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Krize ve stavebnictví v letech 2008 až 2010 měla velký vliv na realizaci a dokončení již 
započatých developerských projektů. Ve své diplomové práci jsem se zaměřil na tuto 
problematiku z pohledu firem, které realizovaly v těchto letech developerské projekty. 
Zpracoval jsem počáteční finanční analýzu pro vyhodnocení „finančního zdraví“ firmy 
a poté jsem porovnával dva developerské projekty, jeden uskutečněný před 
hospodářskou krizí a druhý, který se realizoval v době hospodářské krize.  
 
Abstract 
The crisis in the construction industry in the years 2008 to 2010 had a great impact on 
the implementation and completion of already initiated development projects. In my 
diploma thesis I have focused on this problem from the perspective of companies that 
implemented development projects in mentioned years. I processed the initial financial 
analysis to evaluate the "financial health" of the company, and then I compared the two 
development projects, one realized before the economic crisis, and the second, which 
was implemented during the economic crisis. 
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1. ÚVOD  
Moje diplomová práce nese název Dopady finanční krize na financování 
developerského projektu stavebního podniku. Na základě vybraného tématu je tato 
práce rozdělena do několika částí. Skládá se z částí teoretické a praktické. 
V teoretické části se zabývám problematikou ekonomické krize, konktrétně 
ekonomickou krizí ve stavebnictví. Dále popisuji náležitosti developerského projektu, 
zaměřuji se na členění stavebních zakázek, účastníky stavebního trhu a zabývám se 
modely obchodních vztahů. V další podkapitole popisuji finanční analýzu a možné 
způsoby výpočtu pro zhodnocení ,,finančního zdraví“ podniku. Poté se zaměřuji na 
nastavení časového harmonogramu a identifikaci plánované ceny dle rozpočtu, na 
kterou navazuje prodejní a marketingový plán. Následuje, jakým způsobem by se měla 
stanovit tržní cena a jaké jsou druhy financování developerského projektu. V posledních 
dvou podkapitolách popisuji téma peněžních toků, jejich použití při finanční analýze, 
plánování a smlouva o dílo, u které rozepisuji její typické části. 
Praktická část mé diplomové práce je rozdělena na dva developerské projekty. První 
developerský projekt řeším z pohledů plánu a skutečnosti před hospodářskou krizí. 
Rozebírám ho z pohledů porovnání nákladů a tržeb, nejdříve plánovaných a poté 
skutečných. Další částí prvního projektu jsou peněžní toky, které skutečně proběhly, 
splácení úvěru, dodavatelských faktur, úroků a provize z prodeje. Druhý developerský 
projekt řeším stejným způsobem jako první, ale druhý projekt se uskutečňoval                
v době ekonomické krize. Obě varianty popíši a porovnám mezi sebou. 
1.1 Cíl práce 
Ve své práci chci poukázat na problematiku související s dopady ekonomické 
(hospodářské) krize na podnikatelskou sféru. V diplomové práci budou řešeny dopady 
ekonomické krize na realizované developerské projekty. V mé práci porovnávám 
developerský projekt realizovaný před hospodářskou krizí a projekt uskutečněný v době 
hospodářské krize z pohledu stavebního podniku. Cílem je dokázat, jaký vliv měla tato 
krize na hospodaření podnikatelského subjektu. 
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2. EKONOMICKÁ KRIZE 
2.1  Ekonomická krize 2008 - 2010 
Celosvětová ekonomická krize byla v roce 2008 naznačena několika důležitými 
indikátory. Prvotní příčinou byla americká hypoteční krize 2007, která postupně 
přerostla ve světovou finanční krizi 2008, významnou roli sehrála rovněž vysoká cena 
ropy v první polovině roku 2008, která vedla k poklesu reálného hrubého domácího 
produktu a zvedla spotřebitelské ceny. Cenu ropy hnaly vzhůru spekulativní obchody 
(penzijní fondy nakupovaly komodity, aby snížily riziko portfolia pramenící z 
akciových trhů), slabý dolar a rostoucí poptávka Číny před olympiádou. Když na 
podzim 2008 naplno udeřila finanční krize, smetla nejen přední světové banky a akciové 
trhy, ale i cenu ropy. Ta se z červencového maxima (147 USD za barel) propadla během 
dvou měsíců o třetinu, její pád pokračoval, až na konci roku 2008 prolomila hranici 40 
USD za barel. [1] 
Příčinou prohlubování krize je, že i přes velký rozsah politických rozhodnutí a akcí 
zůstávají finanční toky nadále pod tlakem a táhnou reálnou ekonomiku dolů. Stále 
nedošlo k obnovení důvěry investorů a spotřebitelů v řešení podnikaných na záchranu 
ekonomik. Nadále klesají ceny aktiv, ubývá bohatství domácností, a tím pádem klesá 
spotřebitelská poptávka. [1] 
2.2  Ekonomická krize ve stavebnictví  
Kdyby se vzala krize ve stavebnictví z pohledu statistických čísel, bylo by vidět, že 
rapidně klesl počet nové výstavby bytů. Roku 2007 bylo zahájení výstavby bytů na 
svém maximu, tedy na 43 796 1 bytů za rok, poté už zahájení výstavby bytů jen rapidně 
klesalo, v roce 2010 to bylo na čísle 28 135 1. I tyto hodnoty velice naznačovaly, že 
krize ve stavebnictví opravdu byla.  
                                                 
1
 Hodnota vychází z internetových stránek z Českého statistického úřadu [2] 
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V České republice od roku 2007 hlavně klesla výstavba bytů v bytových domech, 
samozřejmě je to různé podle krajů, toto je všeobecný pohled na ČR. U rodinných domů 
nedošlo tak k velikému poklesu. V roce 2007 byla zahájena výstavba 20 990 2 
rodinných domů, avšak v roce 2010 klesla na 16 611 2  rodinných domů.  Z toho 
vyplývá, že situace nebyla zase tolik horší oproti bytovým domům.  
V krizi ve stavebnictví, která začala v roce 2008 kvůli ekonomické krizi a dluhové krizi, 
docházelo k tomu, že byl nadbytek nových bytů a výstavba nových se nevyplatila. 
Developeři často museli jít s cenou dolů, protože o nové byty nebyl zájem. 
2.3  Ekonomická krize ve stavebnictví – vývoj v Jihočeském kraji 
V Jihočeském kraji se krize v oblasti stavebnictví nejvíce promítla v letech 2009 a 2010. 
Dle tabulky níže uvedené v roce 2009 klesly stavební práce oproti roku 2007 o 1 544 
milionů Kč, tedy o 1,5 miliardy. V roce 2010 byla krize v kraji největší, protože oproti 
roku 2007 klesly provedené stavební práce o 3,902 miliardy Kč. Vzrůstající tendenci 
nabral rok 2011, kdy se kraj začínal dostávat pomalu z krize. Z celkového pohledu na 
čísla v tabulce byl nejhorší rok 2010, kdy bylo nejméně provedených stavebních prací, 
nejméně vydaných stavebních povolení a nejméně zahájených bytů. Nejméně 
dokončených bytů bylo v roce 2011, ale podle ostatních čísel to vypadá jako na 
přelomový rok v kraji, poté se začalo více stavět. 
Jihočeský kraj 2007 2008 2009 2010 2011 
Stavební práce provedené v 
kraji (mil. Kč) 21 289 21 823 19 745 17 387 22 538 
Vydaná stavební povolení 8 936 9 156 8 474 7 837 8 140 
Zahájené byty 2 568 2 841 1 910 1 793 2 193 
Dokončené byty 2 088 2 707 2 149 2 137 2 028 
      
Tab. 2-1: Vztah ekonomické krize ke stavebním pracím v Jihočeském kraji [3] 
                                                 
2
 Hodnota vychází z internetových stránek z Českého statistického úřadu [2] 
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3. DEVELOPERSKÝ PROJEKT 
 Úvod do Developerského projektu 3.1
Developerské projekty řeší stavební projekt v širším slova smyslu včetně vytipování 
lokality, vypracování projektu, vlastní realizace a financování. Developer si zajišťuje 
stavební část projektu a obchodní vztahy, které kvůli projektu vznikají. Musí si zajistit 
finanční náležitosti na financování projektu a je také důležité vytvořit finanční analýzu 
firmy a stanovit cash flow, které nám poukážou na fakt, zda firma je schopna projekt 
zrealizovat, či nikoliv. Tyto podklady jsou důležité jak pro věřitele (banka -  dosažení 
investičního úvěru), tak i pro firmu samotnou. Poté se musí soustředit na prodejní a 
marketingový plán, který ukazuje na možnosti trhu, ceny a poptávky. Z těchto částí 
vyplývá tržní cena, kterou je možno navrhovat při prodeji. Následuje smlouva o dílo, 
která musí mít dobře zpracované jednotlivé části, protože z toho vyplývají následující 
položky jako je cena, smluvní pokuty, doba výstavby atd. 
 Stavební zakázka 3.2
Stavebním výrobním produktem mohou být celé stavební objekty nové výstavby nebo 
část stavebního objektu, jeho modernizace, rekonstrukce, opravy či údržba staveb. 
Každá zakázka stavebního výrobku má svůj konkrétní smysl a účel. U většiny 
stavebních výrobků je znám investor (odběratel), což je typické pro tuto část. Z předem 
stanovené stavební dokumentace se domlouvají a sjednávají dodávky na přesnou 
objednávku. [4, s. 9] 
Stavební výroba je organizačně náročná z následujících důvodů: 
 výsledek stavební výroby je stacionární, což vyžaduje přesun výrobních činitelů 
na místo výstavby,  
 stavební výroba je většinou technologicky a materiálově náročná,  
 pro stavební výrobu je typický delší výrobní cyklus,  
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 požadavky na finanční řízení stavební zakázky jsou vyšší než u průmyslové 
výroby. [4, s. 9] 
 Členění stavebních zakázek z pohledu investora 3.3
3.3.1 Soukromé stavební zakázky 
Hlavními investory soukromé stavební zakázky jsou fyzické nebo právnické osoby, 
které vytváří buďto individuální zakázky, nebo zakázky v rámci podnikatelské sféry. 
Individuální jsou takové, při kterých je investor v podstatě nečinný ve své podnikatelské 
činnosti. Zakázky v podnikatelské sféře jsou pravý opak, jsme při nich aktivní jako 
podnikatel na zakázce, kterou musíme zrealizovat. [4, s. 9] 
3.3.2 Veřejné stavební zakázky 
Veřejné stavební zakázky se řídí podle zákona 137/2006 Sb., o zadávání veřejných 
zakázek. Jejím investorem je zásadně stát, instituce státní správy a samosprávy 
(popřípadě jiné státní organizační složky). [4, s. 9] 
 Účastníci stavebního trhu 3.4
Účastníci stavebního trhu se dělí na hlavní a vedlejší účastníky výstavby. 
3.4.1 Hlavní účastníci výstavby 
Hlavní účastníci výstavby jsou fyzické nebo právnické osoby, po případě stát, který    
do výstavby přímo zasahuje a účastní se jí. Dají se dělit na developera, investora a 
dodavatele stavby.  
3.4.1.1 Developer 
Označení developer je v České republice stále trochu neznámou, protože se zde objevilo 
docela nedávno, a proto si moc lidí nedokáže představit, co to vlastně znamená.             




Developeři jsou osoby či lidé nebo spíše společnosti, které jsou součástí stavby buďto v 
plném rozsahu, nebo jeho části, ale dále se také zabývají následným prodejem 
nemovitosti nebo jeho pronajímáním. Developeři mají hlavní myšlenku u projektu 
docílit zisk. Toho docílí: 
 nalezením vhodného pozemku pro kvalitně zpracovaný podnikatelský záměr, 
 zajištěním změn v územním plánu a stavebního povolení, 
 vybráním vhodného subdodavatele ve výběrovém řízení, 
 stavebním dozorem 
 vhodným financováním 
 zajištěním právních služeb 
 přemýšlením do budoucna o poptávce pozemku, reklamy, propagace, mediální 
prezentace stavebního projektu na veřejnosti,  
 dostatečný marketingový průzkum, 
 velice důležité je dodržet kvalitu a včasnou realizaci a kolaudaci stavebního díla, 
 pro své klienty zajistit různorodost jejich možného financování, 
 vhodným nastavením zisku pro prodej zakázek a k tomu kvalitní smluvní 
podmínky. 
3.4.1.2 Investor 
Investor vynakládá úsilí do projektu, a to ve formě investičního záměru, který je na 
začátku pouhou myšlenkou. Největší úlohou je však financování stavební zakázky, na 
které se dále podílí na přípravě předinvestiční a investiční fázi. 
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Stavební zakázka je investorem vytvářena za účelem zisku, či veřejného nebo 
soukromého zájmu, proto většinou investor bývá budoucím majitelem nebo uživatelem 
stavebního díla. Je zainteresovaný ve všech fázích životního cyklu zakázky.  
3.4.1.3 Dodavatel 
Dodavatel je fyzická nebo právnická osoba, která je zavázána k zajištění dodávky 
stavby, a to buďto jako celku, anebo určité části. To, jakou část a v jakém rozsahu, je 
spojeno s požadavky investora. V životním cyklu stavby se dodavatel nejvíc účastní 
přípravné a realizační fáze. 
Dodavatel se může dělit: 
Na vyššího dodavatele (hlavního), který má na starosti celou stavbu a úzce spolupracuje 
s investorem a dále spolupracuje s dalšími subdodavateli ve výstavbě. Tuto možnost je 
však důležité uvážit, v tom smyslu, jestli je výhodné, aby na stavbě bylo více 
subdodavatelů nebo, jestli budou celou výstavbu provádět vlastní pracovníci.  
Nižší dodavatel je subdodavatelem hlavního dodavatele (více viz kapitola 3.4.2.1). 
3.4.1.4 Projektant 
Projektant je fyzická osoba, která má určité kvalifikační schopnosti a oprávnění k 
vypracování projektové dokumentace stavby. 
Ve výstavbě se může objevit i název generální projektant, to je funkce, která je 
odpovědná investorovi za vytvoření a zpracování projektové dokumentace, ale zároveň 
je to jakýsi autorský dozor, který vykonává pro investory. Je zodpovědný za celý 
projekt, jeho včasné zhotovení, kvalitu a kompletnost. Avšak jednotlivé části projektu 
může po zajištění smluv zadat subdodavatelům. 
3.4.2 Vedlejší účastníci výstavby 
Vedlejší účastníci, na základě smluvních vztahů s hlavními účastníky výstavby, se 
podílí nějakým způsobem na výstavbě. To, že jsou vedlejšími účastníky výstavby, 
neznamená, že jsou méně důležití, bez nich by se výstavba také nedala uskutečnit. 
19 
 
3.4.2.1 Nižší dodavatel 
Nižší dodavatel je subdodavatelem hlavního dodavatele, ale nemá smluvní vztah s 
investorem. Na hlavním dodavateli je vybrání vhodného subdodavatele a jejich počtu, a 
však musí být dodržena kvalita, včasnost a hospodárnost výstavby. 
Hlavní dodavatel u větších staveb nedokáže vždy pokrýt všechny práce se stavbou 
spojené, proto řemesla, sadové úpravy či inženýrské sítě zadává subdodavatelům.  
Subdodávky se nejčastěji týkají sadových úprav pozemku, dodávky a rozvodu vody, 
odkanalizování, plynu, tepla, elektrické energie, telekomunikace a likvidace 
staveništního odpadu. 
3.4.2.2 Orgány umožňující finanční podporu (banky) 
Developeři a investoři ve většině případů využívají orgány umožňující finanční 
podporu, protože stavební zakázky jsou velice finančně náročné. U větších projektů je 
tedy nutné pro developera či investora vypůjčení prostředků na stavební zakázku. 
Problematika financování a investování do projektu bude dopodrobna probrána 
v podkapitole 3.12. 
3.4.2.3 Orgány státní správy (Stavební úřad) 
Jedná se hlavně o schvalovací procesy a výkon státní správy. Mezi tyto orgány             
na přední místo patří stavební úřad, který na stavební projekt uděluje: 
 územní rozhodnutí, 
 stavební povolení, 
 kolaudační rozhodnutí. 
Dalšími státními orgány, se kterými můžeme při realizaci stavebního díla například 
přijít do styku: 
 Telekomunikační úřad, 
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 Hygienická a veterinární služba, 
 Energetická inspekce, 
 Památkový ústav. 
3.4.2.4 Orgány kryjící riziko výstavby (pojišťovny) 
Při každé výstavbě vzniká riziko, které je s ní spojené, proto je důležité mu předcházet 
formou pojištění. 
3.4.2.5 Justiční instituce 
Jejich hlavním problémem, je řešit soudní spory, které vznikají kolem výstavby. 
3.4.2.6 Ostatní vedlejší účastníci výstavby 
Těmi může být vlastník sousední nemovitosti, pozemku, na které se vztahuje věcné 
břemeno. Stavební řízení se kvůli problémům vlastnictví pozemku může velice 
protáhnout. 
 Modely obchodních vztahů 3.5
V modelu obchodních vztahů se investor v tomto případě rovná developerovi. 
Podle potřeb a požadavků investora vnikají různé smluvní vztahy mezi subjekty 
stavebního trhu. Když se tyto smluvní vztahy s investorem začnou různorodě 
kombinovat, vzniknou modely obchodních vztahů, které se dají dělit: 
 investor má smluvní vztah s hlavním dodavatelem (zajišťuje výstavbu 
stavebního díla) a s projektantem (zajišťuje projektovou dokumentaci). Hlavní 




Obr. 3-1: Model obchodních vztahů 1 
 investor má smluvní vztah pouze s hlavním dodavatelem, který si dále uzavírá 
smlouvy s projektantem a subdodavateli, 
 
Obr. 3-2: Model obchodních vztahů 2 
 investor má smluvní vztah jen s jediným projektantem a s několika dodavateli, 
 























 investor má smluvní vztah s projekční a inženýrkou kanceláří a hlavním 
dodavatelem. 
 
Obr. 3-4: Model obchodních vztahů 4 
Smlouvy jsou uzavírány v rámci právních, technických a ekonomických norem. 
Základní právní normou je obchodní zákoník, který vymezuje druhy 
smluv a jejich charakter. [5, s. 47]   
 Finanční analýza 3.6
Finanční analýza je oblast, která představuje významnou součást komplexu finančního 
řízení podniku, neboť zajišťuje zpětnou vazbu mezi předpokládaným efektem řídících 
rozhodnutí a skutečností.  Je předmětem úzce spojena s finančním účetnictvím, které 
poskytuje data a informace pro finanční rozhodování prostřednictvím základních 
finančních výkazů: rozvaha, výkaz zisků a ztrát a přehledů o peněžních tocích (cash-
flow). Tyto výkazy jsou sestaveny na podkladě finančního účetnictví jako procesu, 
který shromažďuje, eviduje, třídí a dokumentuje údaje o hospodaření podniku. Zdrojem 
pro finanční analýzu jsou i další zdroje z oblasti vnitropodnikového účetnictví, 
ekonomické statistiky, peněžního a kapitálového trhu. [6, s. 91]   
Účetnictví a účetní výkazy by měly být koncipovány tak, aby uspokojovaly potřeby 
finančního řízení a rozhodování. Nedostatkem účetních informací z hlediska finančního 
řízení je však to, že zobrazují minulost a neobsahují výhledy do budoucnosti. Poskytují 
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manažerovi údaje momentálního typu, v podobě převážně absolutních veličin 
uváděných k určitému datu, resp. tokových veličin za určité období, které jednotlivě 
mají malou vypovídací schopnost. Samotné souhrnné výstupy neposkytují úplný obraz 
o hospodaření a finanční situaci podniku, o jeho silných a slabých stránkách, 
nebezpečích, trendech a celkové kvalitě hospodaření. [6, s. 91]   
K překonání těchto nedostatků se proto využívá finanční analýza jako formalizovaná 
metoda, která poměřuje získané údaje mezi sebou navzájem a rozšiřuje tak jejich 
vypovídací schopnost, umožňuje dospět k určitým závěrům o celkovém hospodaření a 
finanční situaci podniku, podle nichž by bylo možné přijmout různá opatření. Finanční 
analýza představuje ohodnocení minulosti, současnosti a předpokládané budoucnosti 
finančního hospodaření podniku. [6, s. 91]   
Účelem a smyslem finanční analýzy je provést, s pomocí speciálních metodických 
prostředků, diagnózu finančního hospodaření podniku, podchytit všechny její složky, 
případně při podrobnější analýze zhodnotit blíže některou ze složek finančního 
hospodaření. Jedná se třeba o analýzu rentability, analýzu zadluženosti, analýzu 
likvidity apod. [6, s. 91]   
Uspokojivá finanční situace podniku se v anglosaské literatuře často označuje pojmem 
,,finanční zdraví“ podniku (financial health). Za finančně zdravý podnik je možné 
považovat takový podnik, který je v danou chvíli i perspektivně schopen naplňovat 
smysl své existence. V podmínkách tržní ekonomiky to prakticky znamená, že je 
schopen dosahovat trvale takové míry zhodnocení vloženého kapitálu (míry zisku), 
která je považována investory (akcionáři) vzhledem k výši rizika, s jakým je příslušný 
druh podnikání spojen. Čím větší je výnosnost neboli rentabilita vloženého kapitálu, tím 
lépe pro podnik a jeho investory. Zároveň s rentabilitou je nutno podmínkou finančního 
zdraví i likvidita, tedy schopnost včas uhrazovat splatné závazky. [6, s. 92]   
Základním metodickým nástrojem finanční analýzy jsou tzv. finanční poměrové 
ukazatele (financial ration). Jsou formou číselného vztahu, do kterého jsou uváděny 
finančně - účetní informace. Poměrové ukazatele se běžně vypočítávají vydělením jedné 
položky (skupiny položek), jinou položkou (skupinou položek) uvedenou ve výkazech, 
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mezi nimiž existuje co do obsahu určité souvislosti. Konstrukce a výběr ukazatelů je 
podřízen hlavně tomu, co chceme změřit, musí být relevantní zkoumanému problému či 
prováděnému rozhodnutí. [6, s. 92]   
Hlavní důraz z hlediska finančního manažera i ostatních uživatelů je kladen na 
vypovídající schopnost poměrových ukazatelů, vzájemné vazby a závislosti a způsob 
jejich interpretace a hodnocení. Co se týče velikosti vypočtených hodnot jednotlivých 
ukazatelů, je častým omylem představa, že lze stanovit pevné ,,doporučené“ či dokonce 
,,optimální“ hodnoty poměrových ukazatelů, které mají univerzální platnost. Pak by 
stačilo pouhým porovnáním naměřených hodnot s těmito vzorovými rozhodnout, zda 
jsou dobré, nebo špatné. Ekonomická realita není bohužel takto jednoduchá a poměrové 
ukazatele nepřestavují naprosto přesná měřítka pro sledované charakteristiky 
hospodaření podniku, ale mají víceméně pravděpodobností charakter. [6, s. 92]   
Během vývoje finanční analýzy vznikla spousta poměrových ukazatelů a všechny jsou 
použitelné, některé na pohled vypadající naprosto totožně, ale jsou trochu upraveny. 
Co se týče praxe nejčastěji se používá menší skupina z nich, pomocí které se dá vytvořit 
určitá představa, jestli je podnik ,,finančně zdravý“, či není. 
Existují čtyři základní skupiny poměrových ukazatelů, kdy každá z nich se zaměřuje na 
jiné hledisko finančního stavu podniku. Základní skupiny: 
 ukazatel likvidity,                      
 ukazatel zadluženosti,                
tyto dva ukazatelé se zaobírají majetkovou a kapitálovou strukturou a finanční stabilitou 
podniku,  
 ukazatel rentability, 
 ukazatel aktivity (obratovosti),  
tyto dva ukazatelé se zaobírají výkoností podniku. 
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3.6.1 Ukazatel likvidity  
Tento ukazatel nám ukazuje, jak rychle jsme schopni majetek přeměnit na peníze 
(finance) nebo také, jestli je podnik schopen splácen své dluhy. 
Tři stupně [7, s. 49 - 50]: 
I. Běžná likvidita = 
             
                
                   [1,5 - 2,5] (3-1)    
II. Pohotová likvidita = 
                     
                
             [1,5 - 1,0] (3-2) 
III. Okamžitá likvidita = 
                            
                            
      [0,2 - 1,1] (3-3)    
Za vzorečkem je vždy psaná doporučená hodnota, ale neznamená to, že kdyby 
vypočítané hodnoty vyšly mimo rozmezí, jsou špatně. 
3.6.2 Ukazatel rentability  
Různé formy míry zisku jako všeobecně akceptovaného vrcholového ukazatele 
efektivnosti podniku. V rámci této skupiny jsou často uváděny i bezprostřední 
analytické ukazatele míry zisku, tj. určitá forma rentability odbytu v podobě ziskové 
marže, resp. ziskové rozpětí a charakteristiku obratu, neboli vázanosti vloženého 
kapitálu. [6, s. 92]   
Jednoduše řečeno jde o snahu vyjádřit efektivnost vloženého kapitálu. 
Druhy zisku:  
1. zisk před odečtením úroků a daní,  
2. zisk před zdaněním, odpisy a úroky,  
3. zisk před zdaněním,  




Druhy vzorců rentabilit: 
 ukazatel rentability celkového vloženého kapitálu = ROA (return on assets), 
 ukazatel rentability vlastního kapitálu = ROE (return on equity), 
 rentabilita tržeb = ROS (return on sales),  
 rentabilita nákladů = ROC (return on costs). [7, s. 52-56] 
I. ROA = 
    
                       
,      (3-4)    
odráží celkovou výnosnost kapitálu bez ohledu na to, z jakých zdrojů byly 
podnikatelské činnosti financovány. [7, s. 52]    
II. ROE = 
     
               
,       (3-5)    
jde o ukazatel, pomocí kterého mohou investoři zjistit, zda je jejich kapitál 
reprodukován s intenzitou odpovídající riziku investice. [7, s. 53-54]    
III. ROS = 
    
      
,        (3-6) 
vyjadřuje schopnost podniku dosahovat zisku při dané úrovni tržeb, tedy kolik dokáže 
podniku vyprodukovat efektu na 1 Kč tržeb. [7, s. 56]    
IV. ROC = 1 –  
    
     
  = 1 – rentabilita tržeb,     (3-7)    
obecně platí, že čím je nižní hodnota ukazatele, tím lepší výsledky hospodaření podnik 
dosahuje, neboť 1 Kč tržeb dokázal vytvořit s menšími náklady. [7, s. 56]   
3.6.3 Ukazatel zadluženosti  
Ukazatel zadluženosti hodnotí finanční strukturu podniku. Zahrnuje řadu ukazatelů, 
které hodnotí strukturu vloženého kapitálu z hlediska vlastnictví, porovnávají vlastní a 




I.  Ukazatel věřitelského rizika = 
            
              
,    (3-8) 
Čím je vyšší hodnota tohoto ukazatele, tím je vyšší riziko věřitelů. [7, s. 58]   
II. Úrokové krytí = 
    
               
,      (3-9) 
Udává nám, kolikrát je zisk vyšší než úroky. [7, s. 58-59]   
III. Míra zadluženosti = 
               
              
,     (3-10) 
 Tento ukazatel vyjadřuje proporci, v níž jsou aktiva společnosti financovány penězi 
akcionářů. [7, s. 58-59]                     
3.6.4 Ukazatel aktivity (obratovosti) 
Jedná se o ukazatele stupně využití jednotlivých aktiv, neboli ukazatele rychlosti nebo 
doby obratu zásob (materiálových, nedokončené výroby, hotových výrobků), 
pohledávek, hmotného investičního majetku. Tyto ukazatele mají svou pevnou vazbu na 
syntetické ukazatele rentability. [6, s. 92]   
Základní vzorce obratovosti: 
I. Obratovost aktiv = 
     
                       
,     (3-11) 
II. Obratovost zásob = 
     
                   
,     (3-12) 
III. Obratovost pohledávek = 
     
          
,      (3-13) 
IV. Doba obratu závazků = 
                  
     
,     (3-14) 
ukazatel vypovídá o tom, jak rychle jsou splaceny závazky firmy. [7, s. 60-61]         
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V. Doba obratu zásob = 
                              
     
,  (3-15) 
tento ukazatel nám udává, jak dlouho jsou oběžná aktiva vázaná ve formě zásob.         
[7, s. 60]         
VI. Doba obratu pohledávek = 
                     
     
,   (3-16) 
tento ukazatel vypovídá o tom, jak dlouho jsou pohledávky v průměru splaceny.          
[7, s. 60]         
 Nastavení časového harmonogramu 3.7
Harmonogram je časový plán stavby, který se řádně zpracovává před zahájením vlastní 
stavby. Měl by obsahovat projekt a plán výstavby a postupu prací, jak organizačně, tak 
časově a měl by být zpracován u všech zakázek. [8, s. 29] 
To, v jakém rozsahu a jak bude podrobný, je závislé na velikosti a složitosti stavby. 
V podstatě je to konečný plán, který obsahuje všechny fáze projektu, ukazuje jejich 
návaznosti možnosti vzájemného překrytí. Jedná se vlastně o časový plán pro jednotlivé 
fáze projektu rozčleněné podle různých kritérií a seskupení. Harmonogram však další 
etapě stavby bude sloužit ke sledování a vyhodnocování stavební zakázky. Ve stejném 
čase jako harmonogram by měl být vypracován také technický postup pro jednotlivé 
práce. [8, s. 29] 
Harmonogramy mohou být vhodně doplněny dalšími technickými a organizačními 
pomůckami, kupříkladu síťovými grafy, které postup všech prací a činností znázorňují 
přehledným způsobem v grafické podobě, kde mohou být zobrazeny vazby. [8, s. 29] 
Sestavení harmonogramu: 
a) Definice činnosti. Nejprve definujeme činnosti projektu, na němž se celý 
projekt rozpadá. [8, s. 29] 
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b) Řazení činnosti. Ve druhé fázi určíme vazby mezi činnostmi; která činnost 
předchází a která následuje. [8, s. 29] 
c) Odhad trvání činnosti. Každá činnost trvá předpokládanou dobu. [8, s. 29] 
d) Návrh harmonogramu. Z výše uvedených informací sestavíme časový 
harmonogram projektu. [8, s. 29] 
e) Řízení harmonogramu. Pří provádění projektu sledujeme odchylky od 
plánovaného harmonogramu a harmonogram aktualizujeme podle provedených 
prací. [8, s. 29] 
 Identifikace plánované ceny dle rozpočtu 3.8
3.8.1 Rozpočet  
Cenu skladebně oceněním konstrukčních prvků nazýváme rozpočet. Rozpočet je 
nejrozšířenějším typem ceny. [5, s. 70]   
Struktura rozpočtu závisí především: 
 na účelu, pro který je rozpočet zpracován, 
 na míře podrobnosti dokumentace stavby, 
 na použitých oceňovacích podkladech. [5, s. 70]   
Z hlediska účelu je rozpočet zpracován zpravidla: 
 pro dodavatele jako nabídková cena stavebního objektu včetně vedlejších 
nákladů, 
 pro investora jako orientační předběžná cena (poptávková) stavebního objektu 
včetně vedlejších nákladů, vstupuje do souhrnného rozpočtu (propočtu) a 
ovlivňuje další náklady investora, 
 pro smluvní sjednání. [5, s. 70]   
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Z hlediska podrobnosti dokumentace stavby je zpracován rozpočet podle toho, jaký 
prvek (konstrukční nebo technologický) se stanoví jako kalkulační jednice: 
 stavební objekt 
 technologická etapa, 
 skupinový prvek, 
    práce HSV, PSV, 
     skupina stavebních dílů, 
     stavební díl, 
  konstrukční prvek jednotkový, 
     stavební práce. [5, s. 70]   
Z hlediska oceňovacích podkladů může dodavatel i investor využívat: 
 vlastní cenové podklady, 
 převzaté cenové podklady a pomůcky. [5, s. 70]   
Ocenění stavební části se provádí skladebně sestavením rozpočtu. Rozpočet zahrnuje 
obvykle: 
 základní náklady 
 vedlejší náklady, 
 další náklady, které mohou vznikat z titulu předpokládaných nebo vznikajících 
podmínek při realizaci stavebního díla. [5, s. 70]   
3.8.1.1 Předběžné rozpočty 
Předběžné rozpočty se zpracovávají v předprojektové fázi stavby (investiční záměr a 
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územní řízení) a slouží investorovi jako podklad pro ekonomické rozhodování s 
ohledem na efektivnost jejího financování. [9]   
3.8.1.2 Položkové rozpočty 
Položkové rozpočty se zpravidla vyhotovují ve fázi projektu. Vychází z výkazů výměr 
stavby oceněných s pomocí ceníků stavebních prací a dodávek. Výkaz výměr je 
fyzikálním vyjádřením jednotlivých stavebních a montážních prací na projektovaném 
stavebním díle. Ceníky stavebních prací a dodávek obsahují směrné (orientační) ceny, 
které jsou obvyklé ve stavební praxi. Zároveň mohou existovat individuální firemní 
ceníky. [9]   
Stavební rozpočet může být velmi rozsáhlý a složitý, proto je vhodné jej zpracovat a 
spravovat prostřednictvím moderního rozpočtového programu. [9]   
3.8.1.3 Slepé rozpočty 
Používají se zejména ve výběrových řízeních na dodavatele nebo subdodavatele stavby. 
Slepé rozpočty obsahují stejné údaje jako rozpočty položkové, avšak s vynechanými 
cenami. Ceny jsou následně doplněny uchazeči ve výběrovém řízení. Výsledné 
nabídkové rozpočty jsou porovnány a na základě podmínek výběrového řízení vybrán 
vítěz. [9]   
3.8.1.4 Kontrolní rozpočty 
Zpracovávají se podle skutečného provedení stavby a slouží k cenové a obsahové 
konfrontaci dodavatele se skutečností. [9]   
 Prodejní a marketingový plán  3.9
3.9.1 Prodejní plán  
Velké spojení prodejního plánu je s marketingovým plánem, z kterého by měl plán 
prodeje vycházet. Je důležité si nejdříve ujasnit, co zákazník požaduje a jaké má 
představy a potřeby, poté se dá přemýšlet o strategii prodeje, která by nám měla říci, 
čeho chceme dosáhnout my. 
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Prodejní plán má jasně stanovené postupy a pravidla. Plán prodeje má kromě optimálního 
plánu i skeptický plán, který počítá se časovým zpožděním z titulu neočekávaných 
mimořádných důvodů nebo událostí. [10, s. 45]   
3.9.2 Marketingový plán 
Marketing pochází z anglického slovíčka market, které znamená trh nebo obchod a 
příponou ing se vytváří činnost.  
Marketing je postup vedení, které se zaměřuje na zákazníka a má snahu, která by měla 
mít za výsledek předpovědění, působení, ovlivňování, získaní znalostí a v poslední řadě 
uspokojení jejich potřeb a přání účinným způsobem, který splní cíle firmy. Marketing 
prochází celou firmou, a to od: 
 nakupování, výroby, 
 skladování, dopravy, 
 financování, prodeje. 
Marketingový plán je nástroj, jehož cílem je zvýšit zisk i obrat, které chce zajistit 
efektivním marketingem, je velice významný, ale zvláště u menších firem velice 
podceněný. Z toho vyplývá, že se liší podle druhu firmy a její velikosti, místa a oblasti, 
ve které podniká, a dále se odlišuje tím, v jakém postavení firma je a tím na jaké období 
je sestavován. 
Marketingový plán by měl obsahovat minimálně: 
 celkové shrnutí - popis firmy a v čem firma podniká, její hlavní cíle a strategie, 
 situační analýza - aktuální a důkladná analýza firmy, nabídky a situace na trhu 
(vnější a vnitřní podmínky, zákazník), informace se dají získat pomocí takzvané 
SWOT analýzy (z angličtiny: S = strength, silná stránka, W = weakness, slabá 




 marketingové cíle - stanovení cílů, budoucí stav firmy, měly by jít o měřitelné 
nebo hodnotitelné cíle, aby se dalo posoudit, jestli jich bylo dosaženo, nebo ne, 
 marketingová strategie nám určuje, jak dosáhneme cíle, který jsme si stanovili, 
tzv. “4P marketingu“, které vychází z toho, na co by se mělo zaměřit, a to          
na službu (product), místo prodeje (place), cenu (price), propagaci, kterou 
můžeme vyjádřit jako marketingovou komunikaci se zákazníky (promotion), jak 
budeme služby a produkty nabízet (prodejny, internetový obchod, zásilkové 
služby atd.), 
 akční programy - konkrétní aktivity a úkoly, které jsou rozpracovány 
v marketingové strategii,  
 rozpočet se opírá o očekávané marketingové náklady (reklama, vedení 
administrativy, průzkumy trhu), 
 systém kontroly a měření - různé způsoby měření a kontrol, které by měly po 
určité vhodné době kontrolovat, jestli se dosahuje plnění cílů marketingového 
plánu, 
 přílohy - výkazy, obrázky, tabulky, výsledky průzkumů  
 závěr – překontrolovat plán do detailu, jestli je kompaktní, uskutečnitelný a 
hlavně, zda je rentabilní a života schopný na období, pro které byl sestavován.  
  Stanovení tržní ceny 3.10
Při stanovení tržní ceny bychom měli vycházet z prodejního plánu, plánované ceny a 
ceny, kterou nám ukáže marketingový plán, při kterém by se měl provést průzkum i 
stávajících stejných či podobných objektů, jejich ceny, cenové možnosti a poptávky na 
ně. 
Celkové stanovení tržní ceny je na developerovi, který musí zvolit správnou rovnováhu 
mezi poptávkovou cenou a cenou, která projekt bude stát, a ziskem.  
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 Financování developerského projektu 3.11
Investor rozhoduje o investičním rozhodování stavební zakázky a o realizaci. Jde o 
financování pořízení, obnovy a rozšíření dlouhodobého hmotného majetku. Platí 
finanční teorie, která říká “financování dlouhodobého majetku dlouhodobými zdroji“. 
Financování krátkodobým zdroji přináší riziko finanční tísně v souvislosti se splatností 
zdrojů. [8, s. 16]   
Interní zdroje, nerozdělený zisk, odpisy, dlouhodobé rezervy, zdroje externí, základní 
kapitál, úvěry, úvěry střednědobé, dlouhodobé investiční úvěry, hypoteční úvěr, 
stavební úvěr, obligace, finanční leasing, leasing nemovitostí, investiční dotace, 
předvstupní fondy, strukturální fondy, Evropský fond regionálního rozvoje, Evropský 
sociální fond, Evropský zemědělský podpůrný fond a záruční fond, Finanční nástroj pro 
usměrňování rybolovu, Kohezní fond, Státní fond životního prostředí České republiky. 
[8, s. 16]   
  Zdroje financování developerských projektů 3.12
Hlavní zdroje financování se dají dělit: 
Dlouhodobé financování 
 interní zdroje (např. nerozdělený zisk, dlouhodobé rezervy, odpisy),  
 externí zdroje (např. dlouhodobé úvěry, obligace, základní kapitál). [8, s. 16]   
Krátkodobé financování 
 externí zdroje (např. krátkodobé a střednědobé úvěry). [8, s. 16]   
3.12.1 Interní zdroje financování 
Také se nazývají jako samofinancování a ve většině vyspělých zemí tvoří rozhodující 
podíl na financování investic do fixního majetku. [8, s. 16]   
Do interních zdrojů patří nerozdělený zisk, odpisy, dlouhodobé rezervy. [8, s. 16]   
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3.12.1.1 Nerozdělený zisk 
Nerozdělený zisk se dále dělí na zisk běžného a minulého období. Toto představuje 
kumulovaný čistý zisk, který zůstal po splnění daňových povinností, tvorba zákonných 
fondů, povinnosti vůči vlastníkům, eventuálně po přídělech do účelového fondu.         
[8, s. 17]   
3.12.1.2 Dlouholeté rezervy 
Představují zisk, který je zadržený za účelem krytí budoucích rizik a ztrát, o kterých 
předpovídáme, že mohou nastat. Protože lze tvořit u rezerv, které jsou zákonem dané, 
nákladovou položkou, která je daňově uznatelná, snižují základ daně z příjmu a fungují 
jako daňový štít. Většinou se jedná o rezervy na opravy dlouhodobého majetku.          
[8, s. 17]   
3.12.1.3 Odpisy 
Jsou peněžním vyjádřením postupného opotřebení dlouhodobého hmotného a 
nehmotného majetku. Odpisy jsou daňově uznatelné, a proto snižují daňový základ pro 
výpočet daně z příjmu (daňový štít). Opotřebení majetku vstupuje do ceny 
poskytovaných služeb či výrobků, takže se promítá i do tržeb (příjmů). [8, s. 17]   
3.12.2 Externí zdroje financování 
Externí zdroje jsou hodně často používány investory na finanční pokrytí získávané 
investice, protože jsou mnohem rozmanitější než interní zdroje. Externí financování 
mnohem lépe reaguje na potřebné majetkové změny vlivem situace na trhu. Používání 
externího financování má i nevýhody a to, že se zvyšuje počet věřitelů, kteří ovlivňují 
rozhodování podniku, a zvyšuje se zadlužení podniku. Dále se zvyšují náklady spojené 
se získáním cizích zdrojů (úroky, ručení majetkem atd.). [8, s. 17]   
3.12.2.1 Úvěry na pořízení nemovitosti 
Dělení dle doby využití: 
 krátkodobé -maximálně 1 rok,  
36 
 
 střednědobé - od 1 do 5 let,  
 dlouhodobé - více jak 5 let. [8, s. 17]   
Střednědobé a dlouhodobé úvěry se používá k financování na pořízení nemovitosti. 
V dnešní době je výhoda, že nám banky nabízejí celkem široké nabídky, úvěrové menu 
se neustále mění a rozšiřuje. Při výběru úvěru je nutno zvážit úrokovou sazbu, ručení, 
účelnost úvěru, způsob poskytování, způsob splacení a měnu, ve které je úvěr 
poskytován. [8, s. 18]   
Střednědobé úvěry 
Poskytují se na dobu delší jak 1 rok. Splatnost je nastavena většinou až po dokončení 
stavby. Za určitých – předem stanovených podmínek – může střednědobý úvěr 
konvertovat na dlouhodobý. Úvěr může být poskytnout na celou rozpočtovou částku 
nebo banka požaduje spoluúčast – procento spoluúčasti je stanoveno individuálně, 
obvykle kolem 20% předpokládané ceny. U některých typů komerčních staveb může 
úvěrující banka požadovat uzavření smluv o předpronájmu nebo o předprodeji před 
prvním čerpáním úvěru. [8, s. 18]   
Dlouhodobé investiční úvěry 
U dlouhodobého investičního úvěru je doba splatnosti delší než 5 let, s možností 
odkladu splácení, tento úvěr poskytuje na získanou existující nemovitost nebo na 
refinancování střednědobého úvěru, který už byl poskytnut, nebo na nově pořízenou 
nemovitost. Je potřebné řešit typ úroku – pohyblivý či fixní (u fixního i doba fixace, na 
jak dlouho úrok zůstane fixní), v jaké měně bude úvěr poskytnut, ručení a způsob 
čerpání. [8, s. 18]   
Hypoteční úvěr 
Hypoteční úvěr je velmi častým zdrojem při pořizování nemovitosti k bydlení. Jedná se 
o dlouhodobý úvěr určený k bydlení. Musí být zajištěn zástavním právem k dané 
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nemovitosti. Požádat mohou maximálně čtyři spolužadatelé a maximálně dvě 
domácnosti. [8, s. 18]   
Hypoteční úvěr lze použít na: 
 koupi nemovitosti (rodinný dům, byt v osobním nebo družstevním vlastnictví, 
stavební pozemky, chaty, chalupy, rekreační domy),  
 výstavbu nemovitosti, dostavbu nebo přístavbu,  
 rekonstrukci, modernizaci a opravu (údržbu) nemovitosti,  
 na splácení předchozích úvěrů, které byly dokazatelně použity na investici do 
nemovitosti. [8, s. 19]   
Mezi výhody lze řadit: 
 rychlé řešení bytové situace,  
  minimální nárok na vlastní kapitál,  
  možnost rozložení splátek na delší časové období,   
  státní podpora a odečet úroků z daňového základu (daňový štít),  
  nízká úroková míra,  
 možnost kombinace se stavebním spořením,  
 možnost zareagovat na výhodnou nabídku na trhu nemovitostí. [8, s. 19]   
Je zajištěn zástavním právem k nemovitosti, která se nachází na území České republiky 
a je zapsána v katastru nemovitostí. Touto nemovitostí může být i samotný objekt 
(rozestavěný nebo kupovaný), na který se hypoteční úvěr použije. V případě 
družstevních bytů lze úvěr zajistit družstevním bytem nebo jinou nemovitostí. Výše 
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hypotečního úvěru je limitována hodnotou zastavěných nemovitostí a schopností 
žadatele o úvěr, úvěr splácet, tzv. bonitou klienta. [8, s. 19]   
Splatnost hypotečního úvěru se pohybuje od 5 do 45 let. Člověk, který žádá o úvěr, by 
měl být po dobu splácení v produktivním věku. Žadatelovo věk by neměl překročit 65 
let. Optimální doba na splácení hypotečního úvěru je 15 - 20 let. [8, s. 19]   
3.12.2.3 Leasing nemovitosti 
U leasingu z nemovitosti se jedná o dlouhodobé financování. [8, s. 20]   
Výhody: 
 financování s menším objemem kapitálu na delší dobu,  
 pružnost při vytváření struktury financování (finanční leasing, operativní, zpětný 
leasing),  
 daňové výhody – splátky jsou daňově uznatelným nákladem,  
 dlouhodobé financování, 
 rovnoměrné rozložení nákladů po celou dobu trvání smlouvy,  
 jednoduchý postup pro nájemce,  
 odborné služby, které zajišťují hladký průběh realizace stavební investice.        
[8, s. 20]   
Nevýhody: 
 vlastníkem majetku je po celou dobu leasingová společnost,  
 leasingové navýšení zvyšuje náklady na pořízení majetku,  
 dvojité placení daně z převodu nemovitostí. [8, s. 20]   
Předmětem leasingu jsou především: 
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 administrativní budovy, maloobchodní prostory,  
 výrobní a skladovací haly,  
 rezidenční projekty,  
 pozemky. [8, s. 20 - 21]   
3.12.2.4 Investiční dotace 
Jde o nevratné dotace, o poskytnuté prostředky, které mají přesně stanovený účel.       
[8, s. 21]   
Jsou poskytovány: 
 státem (pomocí dotačních programů jednotlivých ministerstev),  
  územně správními celky,  
  EU. [8, s. 21] 
Podle účelu je členíme na:  
 provozní,  
 investiční. [8, s. 21] 
Každý dotační program má stanovené podmínky, které se kontrolují průběžně, protože 
při nedodržování dotačních podmínek, buď dojde k penalizaci příjemce, nebo musí 




 Peněžní toky  3.13
Peněžní toky (cash flow) je možné charakterizovat jako pohyb peněžních prostředků 
(jejich přírůstek a úbytek) subjektu za určité období v souvislosti s jeho ekonomickou 
činností. [6, s. 84]   
Cash flow se využívá zejména ve finanční analýze, plánování, při vyhodnocování 
investičních variant a při oceňování majetku. [6, s. 88]   
Praxe finančního řízení a rozhodování podniků ve vyspělých tržních ekonomikách si 
vynutila – vedle informací o majetku a jeho krytí, o výnosech, nákladech a zisku – i 
informace o pohybu peněžních prostředků podniku, o jeho peněžních příjmech a 
výdajích. [6, s. 83]   
Z bilance, zachycující stav majetku a kapitálu k určitému okamžiku, lze získat 
informace jen o stavu peněžních prostředků k určitému okamžiku, nikoliv o faktorech, 
které tento stav ovlivnily, o pohybu příjmů a výdajů. [6, s. 83]   
Výkaz zisků a ztrát (výsledovka) zachycuje různé kategorie výnosů, nákladů a zisku 
v období jejich vzniku, bez ohledu na to, zda vznikají skutečně reálné peněžní příjmy či 
výdaje. [6, s. 83]   
Proto je nutné pro řízení a ovlivňování finanční situace podniku mít jiný pohled na 
podnik – pohled prostřednictvím peněžních příjmů a výdajů, stavu peněžních prostředků 
a jejich dynamiky. V podmínkách tržní ekonomiky není možné řídit podnik jen 
z hlediska výnosů, nákladů a zisků, ale z hlediska udržení jeho platební schopnosti, tj. 
z hlediska příjmů, výdajů a peněžních prostředků. Pokud podnik vykazuje zisk, ale není 





 Smlouva o dílo 3.14
Dílem se myslí, zhotovení, montáž, údržba, oprava nebo úprava stavby nebo její části.  
Smlouva o dílo je upravována občanským zákoníkem, a hlavně více dopodrobna 
obchodním zákoníkem, kde je vymezen její charakter, a u stavebních zakázek patří 
k nejhlavnějším smlouvám. 
Do této smlouvy vstupují dvě strany - objednavatel a zhotovitel, kteří podepsáním 
smlouvy ustanovili, vymezili podmínky, za jakých zhotovitel výstavbu uskuteční. 
Podmínky jako například cena, doba výstavby, smluvní pokuty atd. I když zhotovitel 
zadá dílo jiné osobě nebo firmě, stejně je odpovědný, jako kdyby ho zhotovoval sám.  
Podle toho, jak je stavební zakázka veliká a obsáhlá, by se měla přizpůsobovat i 
smlouva o dílo. Čím větší stavební zakázka je, tím by smlouva o dílo měla být 
podrobněji zpracovaná a obsáhlá se všemi části níže uvedených.  
Smlouva o dílo nejčastěji obsahuje tyto části: 
3.14.1 Smluvní strany 
 adresa, IČ, DIČ obou smluvních stran 
 osoby oprávněné k jednání po stránce smluvních, ekonomické a technické, 
 bankovní spojení. [5, s. 49]   
3.14.2 Předmět plnění 
 odkaz na projektovou dokumentaci zpracovanou v nejvyšší možné podrobnosti, 
a to výkresová i technická zpráva, 
 rozsah prací specifikovat výkazem výměr v nejvyšší možné podrobnosti, 
 způsob zpracování víceprací, jejich rozsah a důvod vzniku, 
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 přesně definovat, jaká inženýrských, projektová a dodavatelská činnost je 
součástí smlouvy. [5, s. 49]   
3.14.3 Čas plnění 
 časové lhůty s odkazem na vzájemně odsouhlasený harmonogram prací, 
 přípravné práce a zařízení staveniště, 
 datum zahájení, 
 datum ukončení, 
 likvidace zařízení staveniště, 
 datum předání díla. [5, s. 50]   
3.14.4 Cena předmětu plnění 
 dohodnutá výše ceny, 
 cenová úroveň, ve které je cena stanovena, 
 dohoda o způsobu sestavení ceny, nejlépe ve formě rozpočtů s vazbou na výkaz 
výměr požadovaných prací, 
 obecné ceny. [5, s. 50]   
3.14.4.1 Poptávková cena 
Je cena, která vychází z předběžného propočtu investora, jde zpravidla o interní 
informaci investora. Investor si předběžně stanoví cenu stavby na základě kalkulace 
celkových nákladů stavby. Podstatnou část těchto nákladů tvoří náklady na dodávku 
stavebního díla a náklady na projektovou a inženýrskou činnost. Informaci o ceně 
získají až na trhu, resp. pří soutěži porovnáním nabídkových cen různých 
dodavatelů. [5, s. 59]   
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3.14.4.2 Nabídková cena  
Je cena nabízena dodavatelem za provedení prací podle podmínek zadaných 
investorem. Podkladem je kalkulace nákladů na stavební objekty včetně vedlejších 
nákladů např. na zařízení staveniště a situace na stavebním trhu. Nabídkové ceny od 
různých předběžných dodavatelů se dost výrazně liší. [5, s. 59]   
3.14.4.3 Smluvní cena  
Je cena vznikající jako výsledek dohody mezi kupujícím a prodávajícím 
(odběratelem a dodavatelem, objednatelem a zhotovitelem, investorem a 
dodavatelem). Cena je uvedená v dohodě o ceně, nepodstatnou částí smlouvy o dílo. 
Dohodnutou (smluvenou) cenou se rozumí buď konkrétní obnos, nebo způsob 
určení finančního obnosu. [5, s. 60]   
 cenová doložka, tj. dohodnutý způsob promítání vlivu změn cen materiálu, 
výrobků, výkonů, služeb, změn mzdových, kurzových a úvěrových podmínek po 
datu podpisu investora, 
 dohoda o promítání cen více prací, 
 dohoda o promítání cen víceprací, 
 dohoda o cenových podkladech, 
 dohoda o formální úpravě cenové dokumentace, 
 výpočet daně z přidané hodnoty. [5, s. 50]   
3.14.5 Platební podmínky 
 způsob plateb formou záloh nebo splátek, 
 podklady pro fakturování, nejlépe systém soupisů provedených prací a 
zjišťovacích protokolů, 
 platební kalendář 
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 vystavení konečné faktury v závislosti na odstranění vad a nedodělků, 
 formální úprava dokladů. [5, s. 50]   
3.14.6 Dokumentace 
 údaje o projektantovi, 
 druh a podrobnost projektové dokumentace, 
 datum předání, 
 počet výtisků, 
 způsob zapracování víceprací, 
 lhůty zpracování dodatků k projektové dokumentaci, 
 zpracování dokumentace skutečného stavu, 
 provádění autorského dozoru. [5, s. 50-51]   
3.14.7 Staveniště 
 obecné ceny, 
 způsob předání staveniště, 
 datum předání staveniště, 
 vymezení, která strana bude platit provoz staveniště (energie, voda, telefon, 
pronájem pozemku, šatny apod.), 
 likvidace staveniště. [5, s. 51]   
3.14.8 Další ujednání 
 způsob vedení stavebního deníku, 
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 spolupráce stavebního dozoru investora s dodavatelem, 
 předávání provedených prací, forma a časové lhůty, 
 předávání revizních zpráv, atestů, certifikátů souvisejících se stavbou, 
 předání dokumentace skutečného provedení díla. [5, s. 51]   
3.14.9 Předání a převzetí díla 
 výzva dodavatele investorovi k převzetí díla, 
 písemný protokol o předání a převzetí díla podepsaný oprávněnými osobami, 
 reklamace vad, forma zápisu, 
 lhůty odstranění vad. [5, s. 51]   
3.14.10 Záruky za kvalitu díla 
 kvalita stavebního díla ve vazbě na technické normy, 
 datum, kdy začíná běžet lhůta, 
 doba trvání záruky, 
 podmínky pro uplatnění záruky. [5, s. 51]   
3.14.11 Smluvní pokuty 
 smluvní pokuty za nedodržení lhůt, 
 smluvní pokuty za nedodržení kvality, 
 smluvní pokuty za platební nekázeň. [5, s. 51]   
3.14.12 Závěrečné ustanovení 
 počet kopií smlouvy, 
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 způsob změn ve smlouvě například formou dodatků. [5, s. 51]   
 3.14.13 Podpisy a datum 
 datum podpisu smlouvy, 












4. PRAKTICKÁ ČÁST 
4.1 Úvod 
 
Obr. 4-1:  Pohled na celou plánovanou zástavbu 
V roce 2006 se rozhodla stavební firma STAV s.r.o. (pro mou diplomovou práci je 
název společnosti změněný) pro realizaci developerského projektu v rekreační oblasti na 
stavbu obytných budov na vlastních stavebních pozemcích, kde již byly připravené 
inženýrské sítě. 
Celý developerský projekt byl rozdělen na tři etapy: 
 Etapa A řadové domy č. 1-16 , celkem 16 řadových domů  
 Etapa B řadové domy č. 26-41 a atriové domy č. 42- 52, celkem 16 řadových 
domů a 11 atriových domů 
 Etapa C řadové domy 18-25, celkem 9 řadových domů 
V projektu byly zahrnuty ještě další parcely, kde byly vyprojektovány rodinné domy 
s plochou nad 200 m2, které nejsou součástí této diplomové práce. Tyto domy se 
neřešily jako developerský projekt.  




Obě etapy byly financovány úvěrem od České spořitelny a.s., která trvala na tom, že 
každý jednotlivý projekt budou realizovat kapitálově spojené firmy s firmou STAV 
s.r.o.  
Etapu A firma bude realizovat DEVELO I. s.r.o. a Etapu B bude realizovat firma 
DEVELO II. s.r.o., které byly pro tento účel založeny. Bylo smluvně dohodnuto, že 
stavební část obou projektů bude zajišťovat původní stavební firma STAV s.r.o., která 
měla jak dostatek zaměstnanců, tak stavební techniky pro realizaci tohoto projektu. 
(názvy obou společností jsou pro tuto diplomovou práci změněné). 
Etapa A 
Etapa A zahrnovala 16 řadových domů (Obr. 4-2). Tuto etapu začala v roce 2006 
realizovat firma DEVELO I. s.r.o. Na developerský projekt byl poskytnutý v září 2006 
úvěr od České spořitelny a.s. ve výši 17 821 000 Kč. U všech parcel byly již zhotoveny 
inženýrské sítě a díky spolupráci s realitní kanceláří byly u 15 domů podepsány 
smlouvy o smlouvách budoucích a stavělo se pro konkrétní zájemce, od kterých se 
vybíraly zálohy na stavbu. 15 domů bylo dokončeno do září 2007. Do ledna 2008 byl 
dostaven poslední dům.  Dokončených 15 domů bylo prodáno v období září až prosinec 
2007 a poslední dům se prodával v lednu 2008. V listopadu roku 2007 byl také splacen 
celý úvěr České spořitelně a.s. 
 







Etapa B zahrnovala 16 řadových domů č. 26-41 (Obr. 4-3) a 11 atriových domů č. 42-
52. Tuto etapu začala v roce 2007 realizovat firma DEVELO II. s.r.o. Na dům č. 47, což 
je atriový dům, jako na jediný byla vybraná záloha a nebyl proto předmětem žádosti o 
úvěr.  Příprava developerského projektu započala na počátku roku 2007, v červnu 2007 
byla podepsána úvěrová smlouva s Českou spořitelnou a.s. na částku až do maximální 
výše 60 640 000 mil Kč. V úvěrové smlouvě bylo dohodnuto čerpání podle 
prostavěnosti na projektu. V roce 2007 bylo vyčerpáno 21 567 000 mil Kč, do konce 
roku 2008 byl projekt celý realizován a úvěr v České spořitelně byl dočerpán do 
maximální výše 60 640 000 mil Kč.  
 










Obr. 4-4: Pohled vlevo na řadové a vpravo atriové domy formou vizualizace 
 





4.2 Finanční analýza firmy STAV s.r.o. 
Firma STAV s.r.o. požádala banku o finanční úvěr na realizaci projektu, ale banka 
vyhodnotila firmu jako rizikovou. 
Na základě příloh A-D, což jsou rozvahy a výkaz zisků a ztráty pro roky 2005 až 2007 
firmy STAV s.r.o., jsem z hodnot, které tyto přílohy obsahují, vypočítal poměrové 
ukazatele, které jsem následně sestavil do podoby tabulky níže.  
Poměrové ukazatelé/sledované 
roky 
  2005 2006 2007 




















































     1,43            1,51         1,17     
 II. Pohotová likvidita       0,99            1,29         1,01     
 III. Okamžitá likvidita       0,22            0,24         0,04     















     0,94            0,86         0,86     
 II. Úrokové krytí     15,69        116,71         7,54     
 III. Míra zadlužení       0,06            0,14         0,14     
  
 I. Rentabilita celkového vloženého 






























     0,03            0,10         0,04     
 II. Rentabilita vlastního kapitálu        0,46            0,73         0,31     
 III. Rentabilita tržeb        0,02            0,05         0,03     
 IV. Rentabilita nákladů        0,98            0,95         0,97     












      1,59            2,03         1,76     
 II. Obratovost zásob        6,98          18,95       15,14     
 III. Obratovost pohledávek        4,05            3,95         2,57     
 IV. doba obratu závazků    115,55          80,90     133,62     
 V. Doba obratu zásob      51,58          18,99       23,78     
 VI. Doba obratu pohledávek      88,87          91,24     140,18     
Tab. 4-1: Přehled vypočítaných poměrových ukazatelů pro firmu STAV s.r.o. 
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4.2.1 Zpráva analytika pro firmu STAV s.r.o. 
Porovnal jsem hodnoty likvidity z tabulky 4-1 s hodnotami, které jsou doporučované 
v literatuře, kde je psáno u běžné likvidity hodnota od 1,5 - 2,5, u pohotové je to 1,0 - 
1,5 a u okamžité je to 0,2 – 1,1.  
Zjistil jsem, že firma téměř nedosahuje ani předepsaných minimálních hodnot v běžné 
likviditě. Jedině v roce 2006 přesáhla běžná likvidita hodnotu 1,5. Největší změna 
nastala v roce 2007, kdy běžná likvidita byla ze všech let nejmenší. Bylo to způsobené 
téměř dvojnásobným zvětšením krátkodobých závazků, ale oběžná aktiva se o tolik 
nezvětšila. Z oběžných aktiv se zvětšily jen krátkodobé pohledávky o dvojnásobek, 
krátkodobý finanční majetek se zmenšil téměř o trojnásobek. 
 Pohotová likvidita se pohybuje též na hraně nejnižších hodnot. Opět v roce 2006 
přesáhla mez a to hodnotou 1,29, toto vychýlení bylo způsobeno krátkodobými 
pohledávkami, které zaznamenaly téměř dvojnásobný nárůst oproti roku 2005. Za to 
krátkodobé závazky měly minimální nárůst oproti roku 2005. 
 Okamžitá likvidita má sice nejmenší vypovídací schopnost, ale hodnota z roku 2007, je 
vysoce pod minimem a to 0,04, ostatní se pohybují na minimu kolem 0,2. Hodnoty, 
kterých firma nabyla v okamžité likviditě, nám ukazují, že by nebyla v dané chvíli 
schopná dostát svých krátkodobých závazků.  
Nejvíce znepokojující jsou poměry vlastního a cizího kapitálu. Kde v roce 2005 byl cizí 
kapitál 94% a vlastní 6%. Poté klesl na hodnotu 86% pro zbývající dva roky, ale i tak je 
to velice znepokojující číslo. Při takovém stavu by firma neměla nadále zvětšovat své 
cizí zdroje jakýmkoliv finančním úvěrem nebo jinými způsoby. Další navýšení cizího 
kapitálu by pro firmu už bylo krizové a na hraně další existence firmy (ve vztahu           
k hodnotám likvidit). Naopak by se firma měla snažit zvyšovat vlastní kapitál.  
Firma vytvářela každý rok obrovské rezervy na opravy dlouhodobého majetku. V roce 
2005 celkem 6 102 000 Kč, v roce 2006 to bylo 7 254 000 Kč, v roce 2007 celkem        
4 283 000 Kč, které se promítají v nákladech, ovlivňují hospodářský výsledek a 
následně se objevují v cizích zdrojích. Firma rezervy vytváří, protože je používá jako 
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daňový štít, ale naopak do budoucna by mohly znamenat problém. Na první pohled tedy 
firma působí, jako kdyby neměla skoro žádné vlastní zdroje.  
Z doby obratu zásob je patrné, že firma se nesnaží držet zásoby, ale postupně se snaží 
tuto dobu zkracovat. Doporučuji v tomto trendu pokračovat, protože firma nemusí řešit 
skladování. Naopak horší je doba obratu pohledávek a závazků, protože při 134 dnech 
doby obratu závazků v roce 2007 by se mohlo firmě stát, že nedostane včas potřebný 
materiál, protože firmy, kterým dluží, jí ho nedodají. Je nutné snažit se tuto dobu zkrátit, 
anebo se s dotyčnými firmami domluvit na jiné variantě placení, či splácení. To samé 
platí u doby obratu pohledávek, kterou je potřeba také zkrátit, zkusit například nastavit 
splátkový kalendář nebo i jiné možnosti. 
Rentabilita celkového vloženého kapitálu je 3 % v roce 2005 a 4 % v roce 2007, jenom 
v roce 2006 se zvětšila na 10 % důsledkem čtyřikrát většího zisku, u kterého se ale 
podstatně nezvětšila celková aktiva. V roce 2006 se též téměř dvojnásobně zvětšily 
výkony firmy, s kterými souvisely i větší zisky než v předchozím roce. Toto samé by se 
dalo říct o rentabilitě tržeb, které v roce 2006 dvojnásobně narostly oproti roku 2005, 
proto i v roce 2006 je rentabilita největší oproti ostatním porovnávaným rokům. 
Rentabilita celkového vloženého kapitálu i rentabilita tržeb byla nízká, což z jedné 
strany může být ovlivněno tvořením velkých rezerv a z druhé strany to může být 
nastavením nízkého zisku stavební firmy. Obě možnosti lze do budoucna změnit a firma 
by měla tento krok zvážit. 
Z pohledu všech poměrových ukazatelů a jejich významu je vidět, že firma STAV s.r.o. 
by za takových okolností nemohla dosáhnout na požadovaný bankovní úvěr na etapu A 
a B už jen proto, že sama je tvořena zhruba z 80 % cizími zdroji. Proto byla nucená se 
spojit s dvěma firmami, které jsou finančně propojené a zároveň stabilnější, a to 
s firmou DEVELO I s.r.o. a firmou DEVELO II s.r.o. Tyto podmínky jím též stanovila 





4.3 Etapa A 
Etapu A realizovala firma DEVELO I. s.r.o., která v rámci projektu plánovala vystavět 
16 řadových domů (viz obr. 4-2), financované z jedné části bankovním úvěrem a 
z druhé části zálohami, které vybrala od zákazníků. Se zákazníky měla firma uzavřenou 
smlouvu o smlouvě budoucí a zálohy byly vybrány ve výši 37 479 000 Kč. Úvěr od 
České spořitelny byl na celkovou sumu 17 821 000 Kč a byl podle smlouvy nastavený 
tak, že tato částka byla maximální, kterou mohla firma na realizaci projektu použít. Pro 
banku se musel vytvořit plán nákladů a plán předpokládaných tržeb. Banka se podle 
předloženého plánu rozhodla firmě úvěr poskytnout.  
Bylo naplánováno, že výstavba všech 16 řadových domů bude probíhat najednou. 
Výstavba měla být zahájena v záři 2006 a dokončena v prosinci 2007. 
V úvěrové smlouvě od České spořitelny bylo v podmínkách dohodnuto, že úvěr 
vyčerpají do konce roku 2006 a splatí ho nejpozději do března 2008. Firma 
předpokládala, že úvěr budou splácet z přijatých záloh a z tržeb z prodaných 
nemovitostí. Banka úvěr poskytovala podle skutečné prostavěnosti.  
Na zprostředkování prodeje nemovitostí uzavřela firma smlouvu s realitní kanceláří, kde 
byla uvedená provize ve výši 5 % z tržní ceny každého domu. 
4.3.1 Plán výkonů a nákladů na dům etapa A 
V tabulce 4-2 jsou popsány plánované stavební náklady na jednotlivé domy, na úroky, 
na provize, tržby a zisk z jednotlivých budov. Je vidět, že firma přepokládala, že tržby 
z každé budovy se budou lišit. 19 % náklady tvořily hlavně náklady na plot k budovám. 
5 % náklady tvořily náklady na dům, které se odvíjely podle požadavků investorů                
na vybavení, jako například: krbová kamna, dlažba, kuchyňská linka atd. Jedině dům č. 





Důležitou částí tabulky pro banku je zisk, aby firma byla z projektu schopná splácet 
úvěr i s úroky. Firma plánovala mít i po zaplacení úroků zisk 2 722 100 Kč (bez DPH). 
Úroky z úvěru činily 1 282 000 Kč, tedy 80 125 Kč na každý objekt. 




















   Zisk 
 
[Kč] 
1 2 479 146  45 099  2 072 868  123 957  80 125  2 322 049  157 097  
2 2 574 386  45 099  2 122 715  128 719  80 125  2 376 658  197 728  
3 2 574 386  45 099  2 122 715  128 719  80 125  2 376 658  197 728  
4 2 574 386  45 099  2 122 715  128 719  80 125  2 376 658  197 728  
5 2 479 146  45 099  2 072 868  123 957  80 125  2 322 049  157 097  
6 2 479 146  45 099  2 072 868  123 957  80 125  2 322 049  157 097  
7 2 479 146  45 099  2 072 868  123 957  80 125  2 322 049  157 097  
8 2 479 146  45 099  2 072 868  123 957  80 125  2 322 049  157 097  
9 2 479 146  45 099  2 072 868  123 957  80 125  2 322 049  157 097  
10 2 479 146  45 099  2 072 868  123 957  80 125  2 322 049  157 097  
11 2 479 146  45 099  2 072 868  123 957  80 125  2 322 049  157 097  
12 2 479 146  45 099  2 072 868  123 957  80 125  2 322 049  157 097  
13 2 383 906  45 099  2 017 628  119 195  80 125  2 262 047  121 859  
14 2 574 386  45 099  2 122 715  128 719  80 125  2 376 658  197 728  
15 2 574 386  45 099  2 122 715  128 719  80 125  2 376 658  197 728  
16 2 574 386  45 099  2 122 715  128 719  80 125  2 376 658  197 728  
∑ 40 142 538  721 584  33 409 727  2 007 127  1 282 000  37 420 438  2 722 100  

























Září 3 129 086      3 129 086  
Říjen 3 246 014      3 246 014  
Listopad 3 754 300      3 754 300  






Leden 2 773 250  106 833    2 880 083  
Únor 2 078 470  106 833    2 185 303  
Březen 2 686 055  106 833    2 792 888  
Duben 2 748 700  106 833    2 855 533  
Květen 2 193 150  106 833    2 299 983  
Červen 2 481 900  106 833    2 588 733  
Červenec 2 184 820  106 833    2 291 653  
Srpen 2 336 330  106 833    2 443 163  
Září 1 029 892  106 834  510 115  1 646 841  
Říjen 372 781  106 834  495 829  975 444  
Listopad 143 200  106 834  495 829  745 863  
Prosinec 126 638  106 834  505 353  738 825  
  ∑ 34 131 311  1 282 000  2 007 127  37 420 438  
Tab. 4-3: Přehled plánovaných měsíčních nákladů na etapě A 
Tabulka 4-3 obsahuje měsíční plánované náklady na realizaci projektu, kde 5% a 19 % 
náklady na dům byly sečteny. Přitom stavbu řadových domů naplánovali tak, že v září 
2006 se začnou stavět všechny domy najednou a v září 2007 budou dokončené. Od října 
do prosince 2007, by se měly dokončovat jenom menší úpravy interiéru a vybavení. 
Zároveň bylo nastaveno splácení úroků od ledna do prosince 2007. Náklady celkem 







Graf. 4-1: Kumulované plánované měsíční náklady etapy A 
V grafu 4-1 jsou kumulované plánované měsíční náklady na realizaci projektu. Z grafu 
je patrné, že měsíční náklady byly největší v roce 2006 až do srpna 2007, poté se 
měsíční náklady snižovaly. Od října roku 2007 bylo plánované pouze dokončování 
interiéru, proto křivka přestala stoupat. 














Září 10 202 304  4  
Říjen 9 916 584  4  
Listopad 9 916 584  4  
Prosinec 10 107 064  4  
  ∑ 40 142 538  16  
Tab. 4-4: Přehled plánovaných měsíčních tržeb na etapě A 































Z tabulky 4-4 vyplývá, že se počítalo, že se řadové domy budou prodávat rovnoměrně, 
čtyři budovy za měsíc, od září do prosince 2007. Plánované tržby z prodeje byly ve výši 
40 142 538 Kč. 
 
Graf. 4-2: Kumulované plánované měsíční náklady a tržby etapy A 
V grafu 4-2 jsou naplánované tržby a náklady po měsíci zase kumulované. Kdyby se 
v grafu vzala oblast v prosinci, kde tržby přesáhnou náklady, vyjde nám zisk, který 
firma plánuje utržit. 
4.3.4 Skutečné výkony a náklady na dům 
Pro realizování projektu byl vyčerpán celý úvěr, tedy 17 821 000 Kč. 15 domů bylo 
prodáno do prosince 2007 a poslední dům se prodal v lednu 2008. Úvěr byl čerpán 
podle doložené prostavěnosti, které potvrzoval bance znalec v oboru stavebnictví. 
 
 
37 420 438 Kč  













































































Plánované měsíční kumulované            














































   Zisk 
 
[Kč] 
1 2 550 000  45 099  2 112 868  127 500  80 125  2 365 592  184 408  
2 2 650 000  45 099  2 192 715  132 500  80 125  2 450 439  199 561  
3 2 650 000  45 099  2 192 715  132 500  80 125  2 450 439  199 561  
4 2 650 000  45 099  2 192 715  132 500  80 125  2 450 439  199 561  
5 2 580 000  45 099  2 132 868  129 000  80 125  2 387 092  192 908  
6 2 580 000  45 099  2 132 868  129 000  80 125  2 387 092  192 908  
7 2 580 000  45 099  2 132 868  129 000  80 125  2 387 092  192 908  
8 2 580 000  45 099  2 132 868  129 000  80 125  2 387 092  192 908  
9 2 580 000  45 099  2 132 868  129 000  80 125  2 387 092  192 908  
10 2 580 000  45 099  2 132 868  129 000  80 125  2 387 092  192 908  
11 2 580 000  45 099  2 132 868  129 000  80 125  2 387 092  192 908  
12 2 550 000  45 099  2 102 868  127 500  80 125  2 355 592  194 408  
13 2 462 200  45 099  2 047 628  123 110  80 125  2 295 962  166 238  
14 2 650 000  45 099  2 192 715  132 500  80 125  2 450 439  199 561  
15 2 585 000  45 099  2 159 544  129 250  80 125  2 414 018  170 982  
16 2 650 000  45 099  2 192 715  132 500  80 125  2 450 439  199 561  
∑ 41 457 200  721 584  34 316 556  2 072 860  1 282 000  38 393 000  3 064 200  
Tab. 4-5: Přehled skutečných tržeb, nákladů a zisku etapy A 
Tabulka 4-5 představuje skutečnou realizaci projektu, opět jsou rozlišeny jednotlivé 
domy. Je vidět, že skutečné celkové náklady se navýšily od původního plánu                 
o 972 562 Kč. Větší náklady byly způsobeny i tím, že zákazníci požadovali například 
jiný dražší materiál, třeba při realizace koupelny, kuchyně nebo podlah. Realitní 
kanceláři se podařilo najít kupce na dům ještě před jeho dokončením, celkem u 15 
domů. Dosažená tržní cena byla větší než původně plánovaná. Průměrně se cena za dům 
zvětšila o 82 167 Kč a celkově na všech domech se od původní ceny navýšila o 
1 314 662 Kč. Tím se samozřejmě navýšil i celkový zisk, který se z plánovaných 
2 722 100 Kč zvětšil na 3 064 200 Kč, rozdíl činí 342 100 Kč. Zisk se navýšil oproti 
plánu o 12,6 %.  
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Září 3 082 000      3 082 000  
Říjen 4 946 000      4 946 000  
Listopad 3 125 300  82 000    3 207 300  






Leden 2 273 800  100 000    2 373 800  
Únor 3 554 000  100 000    3 654 000  
Březen 3 386 000  100 000    3 486 000  
Duben 2 631 000  100 000    2 731 000  
Květen 2 193 000  100 000    2 293 000  
Červen 1 549 000  100 000    1 649 000  
Červenec 1 539 140  100 000    1 639 140  
Srpen 1 258 000  100 000    1 358 000  
Září 725 200  100 000  525 000  1 350 200  
Říjen 233 000  100 000  387 000  720 000  
Listopad 269 000  118 000  643 500  1 030 500  
Prosinec 203 000    388 110  591 110  
2008 Leden 1 424 000    129 250  1 553 250  
  ∑ 35 038 140  1 282 000  2 072 860  38 393 000  
Tab. 4-6: Měsíční skutečné náklady etapy A 
V tabulce 4-6 jsou popsány měsíční skutečné náklady, které se dělily na stavební 
náklady, úroky a náklady na provize. Nejvyšší měsíční náklady nabíhaly na konci roku 
2006 a do srpna roku 2007, na konci roku 2007 se na projektu prováděly dokončovací 
práce. Z provize, která probíhala od září 2007 až do ledna 2008 je vidět, jak se domy 




Graf. 4-3: Porovnání kumulovaných měsíčních nákladů plánovaných a skutečných etapy 
A 
V grafu 4-3 jsou vykreslené skutečné a plánované náklady. Skutečné náklady byly 
38 393 000 Kč, tedy od plánovaných se navýšily o 972 562 Kč, v procentuálním 
vyjádření je to navýšení o 2,6 % od plánu. Jinak v celkovém průběhu se náklady 
měsíčně o moc nelišily od plánu, největší rozdíl byl v roce 2007 od března do července. 
Z tohoto grafu se dá usuzovat, že největší skutečné náklady vznikly na konci roku 2006 



















































































Kumulované měsíční náklady                                       





















38 393 000 Kč 
 




4.3.6 Skutečné tržby projektu po měsících etapa A 
 






Září 10 500 000  4  
Říjen 7 740 000  3  
Listopad 12 870 000  5  
Prosinec 7 762 200  3  
2008 Leden 2 585 000  1  
  ∑ 41 457 200  16  
Tab. 4-7: Měsíční skutečné tržby etapy A 
V tabulce 4-7 jsou uskutečněné tržby projektu A. Podle tabulky se domy nejvíce 
prodávaly v září a listopadu v roce 2007. V lednu v roce 2008 se prodal poslední dům.  
 











Plánované měsíční kumulované                            
náklady a tržby etapy A 























38 393 000 Kč 
 
37 420 438 Kč  
 
41 457 200 Kč 
 





Graf 4-4 se zaobírá porovnáním skutečných a plánovaných nákladů a tržeb. V grafu je 
vykreslen měsíční průběh kumulovaných nákladů a tržeb jak plánu, tak skutečnosti. 
Náklady se navýšily z 37 420 438 Kč na 38 393 000, tedy o 972 562, v procentech 2,6 
% nahoru. Tržby se zvětšily ze 40 142 538 Kč na 41 457 200 Kč, tedy o 1 314 662 Kč. 
Procentně se tržby navýšily o 3,3 %. Tím se navýšil i zisk o 12,6 %.  
4.3.7 Úhrada dodavatelských faktur a provizí s DPH 
 
Tab. 4-8: Dodavatelské faktury s DPH a provize s DPH etapy A 
V tabulce 4-8 jsou řešeny úhrady dodavatelských faktur s DPH (snížená sazba), která 

















[Kč] [Kč] [Kč] [Kč] [Kč] [Kč]
Září 3 082 000 154 100 3 236 100 
Říjen 4 946 000 247 300 5 193 300 3 236 100 
Listopad 3 125 300 156 265 3 281 565 5 193 300 
Prosinec 2 646 700 132 335 2 779 035 3 281 565 
Leden 2 273 800 113 690 2 387 490 2 779 035 
Únor 3 554 000 177 700 3 731 700 2 387 490 
Březen 3 386 000 169 300 3 555 300 3 731 700 
Duben 2 631 000 131 550 2 762 550 3 555 300 
Květen 2 193 000 109 650 2 302 650 2 762 550 
Červen 1 549 000 77 450 1 626 450 2 302 650 
Červenec 1 539 140 76 957 1 616 097 1 626 450 
Srpen 1 258 000 44 860 68 551 1 371 411 1 616 097 
Září 725 200 18 220 68 551 811 971 1 371 411 624 750 
Říjen 233 000 11 650 244 650 811 971 460 530 
Listopad 269 000 13 450 282 450 244 650 765 765 
Prosinec 203 000 10 150 213 150 282 450 461 851 
Leden 1 424 000 128 160 1 552 160 213 150 153 808 
Únor 1 552 160 















provize a menší náklady byly s 19 % sazbou DPH (základní sazba). 5 % a 9 % DPH 
celkem činila 1 772 787 Kč, 19% DPH byla 137 102 Kč a 19 % DPH z provize byla 
393 843 Kč. DPH z celého projektu bylo 2 303 732 Kč. Úhrada dodavatelských faktur 
s DPH byla 36 948 029 Kč a úhrada provizí s DPH byla 2 466 703 Kč. 
4.3.8 Skutečné peněžní toky etapa A 
 


























































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































V tabulce 4-9 jsou popsány všechny peněžní toky, které při projektu etapy A proběhly. 
Podle tabulky firma začala úvěr čerpat v září 2006 a v prosinci téhož roku ho vyčerpala 
celý. V červenci roku 2007 úvěr postupně splácela z přijatých záloh, v prosinci roku 
2007 celý úvěr uhradila. Firma přijala od kupujících celkově na zálohách 37 497 000 Kč 
postupně od ledna až do srpna 2007. Tyto použila na realizaci projektu. Zbytek z ceny 
domu zákazníci dopláceli až po dostavení domu firmou. Zbytek činil 6 033 000 Kč. 
V této tabulce je započítáno i DPH, které firmě vracel finanční úřad z faktur a DPH, 
které firma platila z tržeb. Úroky z úvěru se firma splácela rovnoměrně. Cash flow 
v tabulce vycházelo pro firmu velice příznivě, konečná hodnota peněžních toků 
v březnu roku 2008 byla 3 039 958 Kč. 
 








































43 530 000 Kč 
 




V grafu 4-5 jsou skutečné náklady a skutečné peněžní toky tržeb, které byly tvořeny 
z přijatých záloh a poté inkasem tržeb po odečtení záloh. Skutečné toky nákladů s DPH 
činily 40 696 732 Kč a tržby 43 530 000 Kč. 
 
Graf. 4-6: Skutečné čerpání a splácení úvěru etapy A 
Graf 4-6 ukazuje čerpání úvěru a jeho následné splácení. Čerpání probíhalo od září do 
prosince 2006 do maximální výše 17 821 000 Kč. V červenci roku 2007 se začal úvěr 












Skutečné čerpání a splácení úvěru etapy A 
Úvěr od banky




























Graf. 4-7: Kumulované přijaté zálohy a inkaso z tržeb po odečtení záloh etapy A 
Graf 4-7 jsou kumulované přijaté zálohy, které se po měsících navyšovaly až do částky 
37 497 000 Kč. Zálohy se začaly vybírat v lednu 2007 a poslední záloha byla vybrána 
v srpnu téhož roku. Po dokončení výstavby byl předán dům a zákazníci dopláceli zbytek 












Skutečné kumulované přijaté zálohy a inkaso z 
tržeb po odečtení záloh etapy A 
Přijaté zálohy




37 497 000 Kč 
 








































Graf. 4-8: Skutečné cash flow etapy A 
Z grafu 4-8 je patrné, že firma měla vysoké peněžní toky, které začaly klesat při 
splácení úvěru, a zastavily se na částce 3 039 958 Kč. Po dobu celého projektu se 
































2008 2007 2006 
3 039 958 Kč 
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Září       
Říjen       
Listopad   82 000  82 000  






Leden   100 000  100 000  
Únor   100 000  100 000  
Březen   100 000  100 000  
Duben   100 000  100 000  
Květen   100 000  100 000  
Červen   100 000  100 000  
Červenec 2 000 000  100 000  2 100 000  
Srpen 4 500 000  100 000  4 600 000  
Září 5 000 000  100 000  5 100 000  
Říjen 2 000 000  100 000  2 100 000  
Listopad 4 321 000  118 000  4 439 000  
    17 821 000  1 282 000  19 103 000 
Tab. 4-10: Splátkový kalendář úvěru etapa A 
Tabulka 4-10 je splátkový kalendář na úvěr od banky pro etapu A. Firma díky tomu, že 
se domy prodávaly už v průběhu výstavby, splatila úvěr o rok dříve, než bylo uvedeno 
v podmínkách, a to v listopadu roku 2007.  
4.3.10 Vyhodnocení developerského projektu etapy A 
Projekt byl realizován téměř stejně, jako byl naplánován. Jedinou změnou bylo, že 
poslední řadový dům se prodal oproti plánu až v lednu 2008. Na chod celého projektu, 
to ale nemělo vliv. Projekt byl úspěšný ve všech směrech. Na 15 řadových domů byly 
uzavřeny smlouvy o budoucím prodeji ještě před jejich postavením, to snížilo výši 
bankovního úvěru, a tím se snížilo i riziko splacení úvěru. Celkový zisk firmy byl 
3 064 200 Kč. Celá etapa proběhla před ekonomickou krizí. 
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4.4 Etapa B 
Etapu B realizovala firma DEVELO II. s.r.o., která v rámci projektu plánovala vystavět 
16 řadových domů a 11 atriových domů (viz obr 4-3). V této etapě byla vybrána záloha 
pouze na jediný dům a to ve výši 3 280 000 Kč. Zbytek projektu se řešil bankovním 
úvěrem od České spořitelny a.s. ve výši 60 640 000 Kč. Stejně jako v předchozím 
projektu bylo nastaveno, že toto byla maximální částka, kterou mohla firma vyčerpat. 
Banka opět požadovala vytvoření plánu nákladů a předpokládaných tržeb. 
Etapa byla naplánovaná tak, že výstavba všech domů bude probíhat najednou. 
Plánovaný začátek výstavby byl v červnu 2007 a ukončení v prosinci 2008. Domy se 
nestavěly pro konkrétní zájemce a předpokládalo se, že budou plně vybavené. Tím se 
navýšily plánované náklady na výstavbu a také prodejní cena. 
DEVELO II s.r.o. získala na realizaci úvěr od České spořitelny a.s., kde bylo 
v podmínkách dohodnuto, že úvěr začnou čerpat v červnu 2007 a do konce roku 2008 
ho dočerpají celý. Úvěr musel být splacen do konce roku 2009. Úvěrová smlouva se 
oproti minulé lišila tím, že firma bude splácet úvěr z tržeb z prodeje. 
Na zprostředkování prodeje domů byla uzavřena smlouva s realitní kanceláří, výše 
provize činila 4% z tržeb za prodaný dům. 
4.4.1 Faktory ovlivňující etapu B 
Zde budou popsány faktory, které nejvíce ovlivnily tento projekt a jeho realizaci. 
4.4.1.1 Investor 
Tato etapa se začala stavět v polovině roku 2007 a na konci roku 2008 byla dokončená. 
Od 2008 se projevovala ekonomická krize, více v kapitole 3, kde je popsaná i krize ve 
stavebnictví, je zde patrný pokles prodeje bytů i rodinných domů. Co se týče 
Jihočeského kraje, byla největší krize v letech 2009 a 2010 (více kapitola 3.3). Rok 
2009 byl rokem, kdy byl naplánovaný prodej řadových a atriových domů. Hospodářská 
krize měla vliv na potenciální investory, kteří se báli investovat z důvodů ekonomické 
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krize. Kvůli hospodářské krizi lidé celkově začali více šetřit a přemýšlet nad svými 
financemi. Investice do koupě bytů a domů velice klesly oproti roku 2007. 
4.4.1.2 Firma a banka 
České spořitelna, která firmě poskytla úvěr, zohlednila i to, že předchozí etapa A 
dopadla pro banku i pro firmu nad očekávání. Proto se rozhodla na druhou etapu B 
poskytnout úvěr mnohem větší. S tak vysokým úvěrem se zvýšilo i riziko splácení. 
Hlavním problémem firmy bylo, že nepředpokládala, že se domy nebudou prodávat, a 
proto si nevytvořila žádný krizový plán. 
4.4.2 Plán výkonů a nákladů na dům etapa B 
V tabulce 4-11 jsou popsány všechny plánované náklady, tržby a zisky. Tabulka se dále 
dělí na dvě části, v první částí jsou rozlišeny řadové domy a v druhé části atriové domy. 
Náklady na řadové domy byly plánované na 48 233 216 Kč. Čtyřprocentní provize 
z toho tvořila 1 929 329 Kč a úroky byly 1 641 812 Kč. Celkové plánované náklady 
činily 42 707 140 Kč za řadové domy. Tržby z těchto domů měly být ve výši                
48 233 216 Kč. Po odečtení nákladů byl plánovaný zisk 5 526 076 Kč. Náklady na 
atriové domy byly plánované na 33 510 400 Kč, provize z toho 1 594 441 Kč, úrok byl 
1 297 353 Kč a celkové plánované náklady byly 36 402 195 Kč. Po odečtení tržeb ve 
výši 39 861 030 Kč, měl být plánovaný zisk 3 458 835 Kč.  Celkové plánované náklady 
etapy B byly 79 109 335 Kč a plánované tržby celkem 88 094 246 Kč, z toho vyplývá 











 Tržby   
     
[Kč] 
   Náklady 
na dům 
 [Kč] 









     Zisk  
 
[Kč] 
Ř 26 3 014 576  2 446 000  120 583  102 613  2 669 196  345 380  
Ř 27 3 014 576  2 446 000  120 583  102 613  2 669 196  345 380  
Ř 28 3 014 576  2 446 000  120 583  102 613  2 669 196  345 380  
Ř 29 3 014 576  2 446 000  120 583  102 613  2 669 196  345 380  
Ř 30 3 014 576  2 446 000  120 583  102 613  2 669 196  345 380  
Ř 31 3 014 576  2 446 000  120 583  102 613  2 669 196  345 380  
Ř 32 3 014 576  2 446 000  120 583  102 613  2 669 196  345 380  
Ř 33 3 014 576  2 446 000  120 583  102 613  2 669 196  345 380  
Ř 34 3 014 576  2 446 000  120 583  102 613  2 669 196  345 380  
Ř 35 3 014 576  2 446 000  120 583  102 613  2 669 196  345 380  
Ř 36 3 014 576  2 446 000  120 583  102 613  2 669 196  345 380  
Ř 37 3 014 576  2 446 000  120 583  102 613  2 669 196  345 380  
Ř 38 3 014 576  2 446 000  120 583  102 613  2 669 196  345 380  
Ř 39 3 014 576  2 446 000  120 583  102 613  2 669 196  345 380  
Ř 40 3 014 576  2 446 000  120 583  102 613  2 669 196  345 380  
Ř 41 3 014 576  2 446 000  120 583  102 613  2 669 196  345 380  
 Ř 
celkem  
48 233 216  39 136 000  1 929 329  1 641 812  42 707 140  5 526 076  
A 42 3 623 730  3 046 400  144 949  117 941  3 309 290  314 440  
A 43 3 623 730  3 046 400  144 949  117 941  3 309 290  314 440  
A 44 3 623 730  3 046 400  144 949  117 941  3 309 290  314 440  
A 45 3 623 730  3 046 400  144 949  117 941  3 309 290  314 440  
A 46 3 623 730  3 046 400  144 949  117 941  3 309 290  314 440  
A 47 3 623 730  3 046 400  144 949  117 941  3 309 290  314 440  
A 48 3 623 730  3 046 400  144 949  117 941  3 309 290  314 440  
A 49 3 623 730  3 046 400  144 949  117 941  3 309 290  314 440  
A 50 3 623 730  3 046 400  144 949  117 941  3 309 290  314 440  
A 51 3 623 730  3 046 400  144 949  117 941  3 309 290  314 440  
A 52 3 623 730  3 046 400  144 949  117 941  3 309 290  314 440  
 A 
celkem  
39 861 030  33 510 400  1 594 441  1 297 353  36 402 195  3 458 835  
 
Celkem  
88 094 246  72 646 400  3 523 770  2 939 165  79 109 335  8 984 911  
Tab. 4-11: Přehled plánovaných tržeb, nákladů a zisku etapy B 
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4.4.3 Plán měsíčních nákladů na etapu B 
 
Rok Měsíc Náklady Úroky  Provize 4 % Náklady celkem 






Červen 3 667 000      3 667 000  
Červenec 4 081 000      4 081 000  
Srpen  4 964 000      4 964 000  
Září 2 736 000    
 
2 736 000  
Říjen 3 599 000      3 599 000  
Listopad 2 814 000  123 000    2 937 000  






Leden 3 205 000  166 000    3 371 000  
Únor 3 516 000  166 000    3 682 000  
Březen 3 998 000  166 000    4 164 000  
Duben 4 547 000  166 000    4 713 000  
Květen 4 659 000  166 000    4 825 000  
Červen 5 487 000  166 000    5 653 000  
Červenec 6 084 000  166 000    6 250 000  
Srpen 6 326 000  166 000    6 492 000  
Září 4 932 000  166 000    5 098 000  
Říjen 3 428 000  166 000    3 594 000  
Listopad 1 687 000  166 000    1 853 000  






Leden   142 000  386 115  528 115  
Únor   111 000  386 115  497 115  
Březen   99 000  386 115  485 115  
Duben   82 000  386 115  468 115  
Květen   72 000  386 115  458 115  
Červen   72 000  386 115  458 115  
Červenec   62 000  531 064  593 064  
Srpen   61 165  676 014  737 179  
  ∑ 72 646 400  2 939 165  3 523 770  79 109 335  
Tab. 4-12: Přehled plánovaných měsíčních nákladů na etapě B 
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Tabulka 4-12 obsahuje měsíční plánované náklady na realizaci projektu. Náklady se 
dělily na náklady na výstavbu, úroky a provizi. Z tabulky je zřetelné, že plánovaný 
začátek stavby byl v červnu 2007 a plánované dokončení v prosinci roku 2008. Další 
plánované náklady byly spojené s úrokem a provizí z prodeje. Náklady na výstavbu 
tedy činily 72 646 400 Kč, na úrok 2 939 165 Kč, na provizi 3 523 770 Kč a plánované 
náklady byly celkem 79 109 335 Kč. 
 










































































































































79 109 335 Kč 
2007 2008 2009 
75 
 
V grafu 4-9 jsou uvedeny kumulované plánované měsíční náklady na realizaci projektu. 
Měsíční náklady stoupaly rovnoměrně od června 2007 do konce roku 2008, od ledna     
do srpna roku 2009 začaly viditelně klesat. Kumulované plánované náklady celkem jsou 
79 109 335 Kč. 
4.4.4 Plán měsíčních tržeb na etapu B 
 









Leden 9 652 882  2 Ř, 1 A 
Únor 9 652 882  2 Ř, 1 A 
Březen 9 652 882  2 Ř, 1 A 
Duben 9 652 882  2 Ř, 1 A 
Květen 9 652 882  2 Ř, 1 A 
Červen 9 652 882  2 Ř, 1 A 
Červenec 13 276 612  2 Ř, 2 A 
Srpen 16 900 342  2 Ř, 3 A 
  ∑ 88 094 246  27  
    
Tab. 4-13: Přehled plánovaných měsíčních tržeb na etapě B 
V tabulce 4-13 jsou popsané plánované tržby z projektu. Předpokládalo se, že během 
roku 2009 se prodají všechny domy. Domy se měly prodávat rovnoměrně od ledna       
do srpna roku 2009 s tím, že větší zájem bude v červenci a srpnu. Tržby z prodeje domů 








Graf. 4-10: Kumulované plánované měsíční náklady a tržby etapy B 
V grafu 4-10 jsou naplánované kumulované tržby a náklady po měsíci. Do té doby než 
firma bude mít tržby, plánuje projekt financovat z úvěru. V lednu 2009 podle grafu jsou 
naplánované první tržby z prodeje. Někdy na přelomu července a srpna 2009 firma 
plánuje, že tržby budou větší než náklady, celkový zisk z projektu měl být                      
8 984 911 Kč. 
4.4.5 Skutečné výkony a náklady na dům 
Pro realizaci projektu etapy B byl vyčerpán celý úvěru, tedy 60 640 000 Kč. Úvěr byl 
čerpán podle doložené prostavěnosti, dle znaleckých posudků.  Po dokončení projektu 
se od roku 2009 do roku 2011 prodalo pouze 10 domů, z toho dva atriové a 8 řadových, 

















































































































































2007 2008 2009 
88 094 246 Kč 
79 109 335 Kč 
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4.4.6 Skutečné náklady projektu po měsících etapa B 
 











Červen 3 367 000      3 367 000  
Červenec 3 892 000      3 892 000  
Srpen  4 744 000      4 744 000  
Září 2 341 000  86 000  
 
2 427 000  
Říjen 3 099 000  86 000    3 185 000  
Listopad 2 248 000  86 000    2 334 000  






Leden 2 604 000  233 000    2 837 000  
Únor 2 986 000  233 000    3 219 000  
Březen 3 697 000  233 000    3 930 000  
Duben 4 084 000  233 000    4 317 000  
Květen 4 423 000  233 000    4 656 000  
Červen 5 247 000  233 000    5 480 000  
Červenec 5 864 000  233 000    6 097 000  
Srpen 6 183 000  233 000    6 416 000  
Září 4 748 000  233 000    4 981 000  
Říjen 3 269 000  233 000    3 502 000  
Listopad 1 423 000  232 000    1 655 000  






Leden   241 000    241 000  
Únor   241 000    241 000  
Březen 51 000  241 000    292 000  
Duben 31 000  241 000  
 
272 000  
Květen 45 000  241 000    286 000  
Červen 39 000  241 000    280 000  
Červenec   241 000  118 000  359 000  
Srpen   174 000  109 500  283 500  
Září   174 000    174 000  
Říjen   174 000  
 
174 000  
Listopad   174 000    174 000  
Prosinec   173 000    173 000  
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Leden   520 000    520 000  
Únor   520 000    520 000  
Březen 24 000  520 000    544 000  
Duben 48 000  520 000    568 000  
Květen 31 000  520 000    551 000  
Červen 41 000  520 000  160 800  721 800  
Červenec   423 000  81 400  504 400  
Srpen   423 000    423 000  
Září   423 000    423 000  
Říjen   423 000    423 000  
Listopad   423 000    423 000  






Leden   190 000    190 000  
Únor   190 000    190 000  
Březen   190 000    190 000  
Duben   190 000  
 
190 000  
Květen 62 000  190 000    252 000  
Červen 41 000  190 000    231 000  
Červenec   190 000  202 000  392 000  
Srpen   148 000  102 000  250 000  
Září   123 000  102 380  225 380  
Říjen   178 000  
 
178000 
Listopad   177 000    177 000  
Prosinec   177 000    177 000  
  ∑ 66 033 000  13 475 000  1 009 240  80 517 240  





V tabulce 4-14  jsou vidět skutečné náklady, úroky, provize a náklady celkem po 
měsících. Skutečné náklady na výstavbu se oproti plánovaným zmenšily ze     
72 646 400 Kč na 66 033 000 Kč, což znamená, že se prostavělo o 6 613 400 Kč méně. 
Skutečné náklady na výstavbu se snížily o 9,1 %. Toto snížení nákladů bylo způsobeno 
tím, že firma při výstavbě reagovala na nízký zájem o koupi a řešila to tím, že se domy 
stavěly bez vnitřního vybavení, což nebylo původně v plánu. Náklady na jeden dům se 
snížily průměrně o 244 941 Kč, což byly náklady na kuchyně, koupelny atd. I náklady 
na úroky se velice navýšily, což bylo vyvolané pozdním splácením a prodloužením 
splácení úvěru v bance o několik let. Náklady na úroky se zvětšily z původně 
plánovaných 2 939 165 Kč na 13 475 000 Kč, což je nárůst o 10 535 835 Kč, 
v procentech je to zvýšení na 358, 5 % oproti plánu. V roce 2010 se měsíční úroky 
rapidně navýšily, protože úvěr nebyl zaplacen do prosince roku 2009 dle smlouvy a 
začaly jim nabíhat sankční úroky za nedodržení podmínek. Na konci roku 2010 firmě 
DEVELO II s.r.o. Česká spořitelna vypověděla smlouvu, úvěr převzala FIO banka, 
která jim nastavila nové podmínky a výši úroků.  
Provize se vzhledem k neprodaným domům snížila z plánovaných 3 523 770 Kč na 
1 009 240 Kč, což je o 2 514 530 Kč méně než plán. Provize se zmenšila o 71,4 %. 
Celkové skutečné náklady se oproti plánu o moc nezměnily, plánované náklady byly 
79 109 335 Kč a skutečné 80 517 240 Kč. Náklady skutečné se navýšily o 1 407 905 










Graf. 4-11: Kumulované měsíční náklady plánované a skutečné etapy B 
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V grafu 4-11 je porovnání kumulovaných měsíčních nákladů skutečných a plánovaných. 
Do prosince jak plánované, tak skutečné náklady rovnoměrně stoupají. Plánované 
náklady se měly vyčerpat do srpna 2009, ale skutečné náklady probíhaly až do konce 
roku 2011, kde už nabíhají v podstatě jen úroky z úvěru a náklady na provizi. 
4.4.7 Skutečné tržby projektu po měsících etapa B 
 




2008 Prosinec 3 329 000  1 A 
2009 
Červenec  2 950 000  1 A 
Srpen 2 738 000  1 Ř 
2010 
Červen  4 020 000  2 Ř 
Červenec  2 035 000  1 Ř 
2011 
Červenec  5 050 000  2 Ř 
Srpen 2 550 000  1 Ř 
Září 2 559 000  1 Ř 
  ∑ 25 231 000  10  
Tab. 4-15: Měsíční skutečné tržby etapy B 
V tabulce 4-15 jsou skutečně realizované tržby během projektu. Do prosince 2009 bylo 
plánováno, že se prodají všechny domy. Ve skutečnosti se do roku 2009 prodaly pouze 
tři. V roce 2010 se prodaly tři a v roce 2011 se prodaly čtyři nemovitosti. Celkově se ve 









V grafu 4-12 se porovnávají skutečné a plánované kumulované náklady a tržby. Z grafu 
je zřetelné, že skutečnost je jiná než plán. Skutečné tržby nedokázaly ani z jedné třetiny 
pokrýt skutečné náklady. Místo plánovaných tržeb 88 094 246 Kč bylo dosaženo ve 
skutečnosti pouze 25 231 000 Kč. 
















[Kč] [Kč] [Kč] [Kč] [Kč] [Kč] [Kč]
Červen 3 367 000 168 350 3 535 350 
Červenec 3 892 000 194 600 4 086 600 3 535 350 
Srpen 4 744 000 237 200 4 981 200 4 086 600 
Září 2 341 000 117 050 2 458 050 4 981 200 
Říjen 3 099 000 154 950 3 253 950 2 458 050 
Listopad 2 248 000 112 400 2 360 400 3 253 950 
Prosinec 615 000 30 750 645 750 2 360 400 
Leden 2 604 000 234 360 2 838 360 645 750 
Únor 2 986 000 268 740 3 254 740 2 838 360 
Březen 3 697 000 332 730 4 029 730 3 254 740 
Duben 4 084 000 367 560 4 451 560 4 029 730 
Květen 4 423 000 398 070 4 821 070 4 451 560 
Červen 5 247 000 472 230 5 719 230 4 821 070 
Červenec 5 864 000 527 760 6 391 760 5 719 230 
Srpen 6 183 000 556 470 6 739 470 6 391 760 
Září 4 748 000 427 320 5 175 320 6 739 470 
Říjen 3 269 000 294 210 3 563 210 5 175 320 
Listopad 1 423 000 128 070 1 551 070 3 563 210 
Prosinec 786 000 70 740 856 740 1 551 070 158 460 
Leden 856 740 
Únor
Březen 51 000 4 590 55 590 
Duben 31 000 2 790 33 790 55 590 
Květen 45 000 4 050 49 050 33 790 
Červen 39 000 3 510 42 510 49 050 
Červenec 42 510 140 420 




















Tab. 4-16: Dodavatelské faktury s DPH a provize s DPH etapy B 
V tabulce 4-16 jsou řešeny úhrady dodavatelských faktur s DPH a úhrady provizí. DPH 
pro náklady (snížená sazba) v roce 2007 byla 5%, v roce 2008 a 2009 byla 9% a v roce 
2010 a 2011 byla 10 %. Pro provizi (základní sazba) v roce 2008 až 2009 byla 19 % a 
v roce 2010 až 2011 byla 20%. DPH celého projektu 5 331 441 Kč. Úhrada 
dodavatelských faktur s DPH 71 166 200 Kč a úhrada provizí s DPH byla        
















[Kč] [Kč] [Kč] [Kč] [Kč] [Kč] [Kč]
Leden
Únor
Březen 24 000 2 400 26 400 
Duben 48 000 4 800 52 800 26 400 
Květen 31 000 3 100 34 100 52 800 
Červen 41 000 4 100 45 100 34 100 192 960 










Květen 62 000 6 200 68 200 
Červen 41 000 4 100 45 100 68 200 
Červenec 45 100 242 400 
Srpen 122 400 


























































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































Tabulka 4-17 je tabulka cash flow. První cash flow, které vychází do záporných hodnot, 
by vznikalo tím, že by firma zaplatila všechny dodavatelské faktury, část úvěru, provizi 
a úroky z úvěru. Za těchto okolností by se firma dostala do záporných hodnot                             
na - 27 503 657 Kč. DEVELO II své cash flow řešila nezaplacením dodavatelských 
faktur firmě STAV s.r.o. a zároveň si od této firmy půjčila na splácení úroků a 
bankovního úvěru. V roce 2011 firmě STAV s.r.o. firma DEVELO II stále nezaplatila 
na dodavatelských fakturách 14 236 300 Kč a na půjčce této firmě dlužila 10 134 000 
Kč. Po úhradě tržeb za prodané domy firma zaplatila vždy část úvěru, čímž se jím 
snížily i úroky. 
 
Graf. 4-13: Skutečné čerpání a splácení úvěru etapy B 
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Graf 4- 13 je grafem o čerpání a splácení úvěru. Je vidět, že čerpání probíhalo od května 
2007 a na konci roku 2008 byl úvěr vyčerpán. Vzhledem k nedostatku tržeb z prodeje, 
vznikal problém se splácením úvěru.  Na konci roku 2011 firma měla nesplacený úvěr 
ve výši 33 114 000 Kč. 
 
Graf. 4-14: Kumulované přijaté zálohy a inkaso z tržeb po odečtení záloh etapy B 
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V grafu 4-14 jsou kumulované přijaté zálohy, které v této etapě byly pouhých     
3 280 000 Kč. Inkaso z tržeb po odečtení záloh bylo ve výši 21 951 000 Kč. Tržby byly 
rozděleny na více let a byly nízké. 
 
Graf. 4-15: Porovnání cash flow etapy B 
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Graf 4-15 je graf, v kterém se porovnává původní cash flow a cash flow po úpravě. 
Modrá barva značí peněžní toky, které přechází do záporných hodnot kvůli neprodaným 
domům, neschopnosti splácet dodavatelské faktury, nesplácení úvěru a úroků z úvěru. 
Červená barva značí skutečné peněžní toky.  
4.4.10 Splátkový kalendář etapa B 
 















[Kč] [Kč] [Kč] [Kč] [Kč] [Kč]
Červen Leden 520 000 520 000 
Červenec Únor 520 000 520 000 
Srpen Březen 520 000 520 000 
Září 86 000 86 000 Duben 520 000 520 000 
Říjen 86 000 86 000 Květen 520 000 520 000 
Listopad 86 000 86 000 Červen 520 000 520 000 
Prosinec 86 000 86 000 Červenec 3 781 000 423 000 4 204 000 
Leden 233 000 233 000 Srpen 3 119 000 423 000 3 542 000 
Únor 233 000 233 000 Září 423 000 423 000 
Březen 233 000 233 000 Říjen 423 000 423 000 
Duben 233 000 233 000 Listopad 423 000 423 000 
Květen 233 000 233 000 Prosinec 423 000 423 000 
Červen 233 000 233 000 Leden 190 000 190 000 
Červenec 233 000 233 000 Únor 190 000 190 000 
Srpen 233 000 233 000 Březen 190 000 190 000 
Září 233 000 233 000 Duben 190 000 190 000 
Říjen 233 000 233 000 Květen 190 000 190 000 
Listopad 232 000 232 000 Červen 190 000 190 000 
Prosinec 222 000 222 000 Červenec 190 000 190 000 
Leden 3 300 000 241 000 3 541 000 Srpen 4 679 000 148 000 4 827 000 
Únor 241 000 241 000 Září 2 137 000 123 000 2 260 000 
Březen 241 000 241 000 Říjen 178 000 178 000 
Duben 241 000 241 000 Listopad 177 000 177 000 
Květen 241 000 241 000 Prosinec 177 000 177 000 
Červen 241 000 241 000 ∑ 27 526 000 13 475 000 41 001 000 
Červenec 241 000 241 000 
Srpen 174 000 174 000 
Září 5 689 000 174 000 5 863 000 
Říjen 4 821 000 174 000 4 995 000 
Listopad 174 000 174 000 























Tabulka 4-18 je splátkový kalendář na úvěr od banky pro etapu B. Jelikož se nedařilo 
domy prodávat, firma nedokázala do roku 2011 úvěr splatit. Úroky přecházely do 
dalších let a v roce 2010 jim nabíhaly k úrokům i penále. V 2011 úvěr převzala FIO 
banka a znovu jim přenastavila úvěr. Firma na konci roku 2011 splatila 27 526 000 Kč 
z celkového úvěru a 13 475 000 Kč na úrocích. K 31. 12. 2011 byl dluh bance ve výši 
33 114 000 Kč. 
4.4.11 Vyhodnocení etapy B 
Oproti prvnímu projektu byl tento projekt ze všech stran neúspěšný. Podle plánu se do 
srpna roku 2009 měly prodat všechny domy, ale ve skutečnosti se v této lhůtě podařilo 
prodat pouze tři. Do konce roku 2011 se celkem prodalo pouze 10 budov z 27 
postavených. Investoři neměli zájem o koupi domů v důsledku ekonomické krize. Firma 
DEVELO II splácení úvěru a úroků z úvěru částečně vyřešila tím, že nezaplatila firmě 
STAV s.r.o. dodavatelské faktury v hodnotě 14 363 300 Kč a vzala si od stejné firmy 
půjčku 10 134 000 Kč. Na konci roku firmě STAV s.r.o. dlužila 24 497 300 Kč, což 
mělo samozřejmě veliký dopad na další chod této firmy. Ekonomická krize způsobila 
všeobecný nezájem o investování. Firma DEVELO II si nevytvořila žádný krizový plán, 
protože s ničím takovým nepočítala a finanční problémy způsobila sobě a zároveň i 
mateřské firmě STAV s.r.o. 
4.5  Porovnání etapy A a B 
Porovnání Před hospodářskou krizí V hospodářské krizi 
Firma DEVELO I  DEVELO II 
Etapa A  B 
Bankovní úvěr                   17 821 000 Kč               60 640 000 Kč  
Realizováno domů 16  27  
Prodáno domů 16  10  
Náklady celkem                   38 393 000 Kč               80 517 240 Kč  
Tržby celkem                   41 457 200 Kč               25 231 000 Kč  
Nezaplacené faktury 0               14 263 300 Kč  
Půjčka od STAV s.r.o. 0               10 134 000 Kč  
Nezaplacená část úvěru 0               33 114 000 Kč  
Tab. 4-19: Celkové srovnání etapy A a B 
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V tabulce 4-19 jsou porovnávány obě etapy, etapa A a B. Je tam porovnávaná velikost 
bankovního úvěru, velikost etapy, prodané domy, náklady na etapu celkem, tržby 
celkem, nezaplacené faktury firmě STAV s.r.o., půjčka od firmy STAV s.r.o. a 
nesplacená část úvěru. Z této tabulku lze snadněji vyčíst, jaký byl mezi projekty rozdíl 




























Cílem mé diplomové práce bylo prokázat, jaký vliv měla hospodářská krize ve 
stavebnictví na realizaci developerských projektů, jeden uskutečněný před hospodářkou 
krizí a druhý v době hospodářské krize. 
Moje diplomová práce se skládá z osmi kapitol. První kapitola je věnovaná úvodu a 
cílům diplomové práce. Druhou a třetí kapitolu tvoří teoretická část, která nám pomáhá 
porozumět praktické části. Zde popisuji ekonomickou krizi a krizi ve stavebnictví, 
charakterizuji developerský projekt, finanční analýzu a způsob jejího výpočtu, 
identifikuji plánované tržní ceny. Dále jsou podrobně rozebrány možnosti financování 
developerského projektu. V posledních dvou podkapitolách jsou popsány peněžní toky, 
a co by měla obsahovat smlouva o dílo. 
Praktická část mé diplomové práci je rozdělena na čtyři podkapitoly. V první částí 
popisuji celý developerský projekt. V druhé části jsem vytvořil finanční analýzu 
stavebního podniku pro posouzení jeho ,,finančního zdraví“, kvůli poskytnutí 
bankovního úvěru. 
 V třetí podkapitole jsem se zaměřil na developerský projekt A na 16 řadových domů, 
realizovaný před krizí. Zde jsem vytvořil a následně porovnal plánované a skutečné 
náklady a tržby a zpracoval skutečné peněžní toky. Cely projekt byl úspěšný ve všech 
směrech, protože na 15 řadových domů byly uzavřeny smlouvy o budoucím prodeji 
ještě před jejím postavením, potřeba bankovního úvěru byla nízká a tím se snížilo i 
riziko splacení úvěru. Celý projekt proběhl zhruba podle plánu a firma vykázala na 
projektu odpovídající zisk. 
Ve čtvrté podkapitole jsem popisoval developerský projekt B na 16 řadových a 11 
atriových domů, kde byl naplánován prodej v období leden a srpen 2009, v době 
ekonomické krize. Ve skutečnosti se do roku 2009 prodaly jen tři budovy. V roce 2010 
se prodaly tři a 2011 se prodaly čtyři. Celkově se ve skutečnosti z postavených 27 domů 
do roku 2011 prodalo pouze 10. Firma nedokázala splatit poskytnutý úvěr, místo zisků 
vykazovala ztráty a dostala se do platební neschopnosti. Protože závazky vůči mateřské 
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firmě STAV s.r.o. dosáhly výše cca 24 milionů korun, má v současné době velké 
finanční problémy i tato firma. 
První projekt probíhal před hospodářskou krizí a realizoval se v letech 2006 - 2007, tedy 
v době kdy byl v České republice největší stavební rozmach. Firma DEVELO I si pro 
tento projekt vytvořila plán, který se od skutečnosti v podstatě nelišil. 15 Domů bylo 
prodáno ještě před jejím dokončením a celkové zálohy se vybraly ve výši 37 497 000 
Kč. O tuto sumu se snížil úvěr, který byl 17 821 000 Kč. Firma na projektu dosáhla 
zisku 3 064 200 Kč.  
Druhý projekt započal v roce 2008, tedy v roce kdy začala hospodářská krize. Banka i 
firma DEVELO II přihlížela k předchozímu projektu, který vyšel nad očekávání. Firma 
si i proto druhou etapu nadhodnotila o něco více než první, zvýšila svůj plánovaný zisk, 
nevytvořila si krizový plán a banka jim poskytla úvěr výši 60 640 000 Kč. V této etapě 
byl před jejím dostavěním prodán jediný dům. Vliv ekonomické krize způsobil, že 
investoři neměli zájem o koupě domů, a že když domy byly prodány, prodávaly se za 
nižší cenu, než si firma plánovala. 
Jelikož všechny firmy, na projektu zúčastněné, byly finančně spojené, tak etapa B měla 
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